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FÜRORD
Denna rapport är en slutrapport från forskningsprojektet "Bruks- 
värdering och hyressättning i Stockholm, Göteborg och Malmö" som 
drivits av Hyresgästernas Riksförbund med anslag från Statens 
råd för byggnadsforskning.
Rapporten baseras på empiriska undersökningar av hyresstrukturen 
i allmännyttiga bostadsföretag och privata fastighetsägare, 
överlåtna bostadsrättslägenheter, inställningen hos slumpmässiga 
urval hyresgäster samt resultaten av en systematisk hyressätt- 
ning i de tre storstadskommunerna.
En delrapport, R140:1983 i Byggforskningsrådets serie, har pub­
licerats hösten 1983. Den hette "Vad är viktigt för hyresgäster­
na" och redovisade resultaten från en enkätundersökning bland 
hyresgäster i de tre storstadskommunerna.
Denna rapport riktar sig till alla som arbetar med eller är in­
tresserade av hyressättningsfrågor. Jag har försökt att göra den 
lättillgänglig och lagt tekniska resonemang samt tabeller i oli­
ka bilagor. Ändå tror jag att en del avsnitt kan upplevas som 
tunglästa och mastiga. Det har blivit en avvägning mellan lätt- 
tillgängl ighet och exakthet.
Arbetet med forskningsprojektet har skett under överinseende av 
en referensgrupp bestående av Stig Landqvist (tom 1983-12-31) 
och Jan Dannemann (fr o m 1984-01-01) från Hyresgästernas Riks­
förbund, Ralph Johansson, Bostadsstyrelsen, Leif Holmqvist, Sve­
riges fastighetsägareförbund, Torsten Landgren, SABO samt Bo 
Lönn, Byggforskningsrådet.
Inom förbundet har arbetet organiserats av en projektgrupp be­
stående av - förutom Stig Landqvist resp Jan Dannemann - P G 
Ekeblad, Hyresgästföreningen i Västra Sverige, Per-Olof Järve- 
gren, Hyresgästföreningen i Södra Skåne, Solweig Waidelich, Hy­
resgästföreningen i Stor-Stockholm samt Tord Wallin, Hyresgäs­
ternas Riksförbund.
Bengt Turner, Statens institut för byggnadsforskning, har funge­
rat som konsult och varit till ovärderlig hjälp. Han har bi- 
ståtts av Per Falkenström och Eva Gustafsson, vilka arbetat med 
databearbetning och dataregistrering.
Kerstin Tengrud, Statistiska centralbyråns utredningsinstitut, 
höll i genomförandet av enkäten till hyresgäster.
Hyresgästföreningarna i Stor-Stockholm, Västra Sverige och Södra 
Skåne har lagt ner ett omfattande arbete. Jag vill särskilt näm­
na Maud Löfberg, Agneta Karlsen och Hans Marcusson på föreningen 
i Stor-Stockholm, Karl Bylander, Inger Hiort, Ulla Corneliusson 
och Jan Bäckström på föreningen i Västra Sverige samt Ingela 
Nygren på föreningen i Södra Skåne.
I Malmö har pol. mag. Henry Tordenström klassificerat och matt 
olika slags samhällsservice för projektet. Tillsammans med tekn 
dr. Christer Wall ström har han även tagit fram mått på den kom­
mersiella servicen.
I Stockholm har Linnea Gillwik m fl på utrednings- och stati­
stikkontoret bistått med uppgifter om servicen i Stockholms kom 
mun. Stig Jonsson på Trafikkontoret vid Stockholms läns lands­
ting har bidragit med restidsmatriser.
Olle Strand, stadskontoret i Göteborg, har försett oss med ugp- 
gifter om service och gett annan råd och hjälp. Ulf Ekberg på 
stadsbyggnadskontoret har aktualiserat gamla restidsmatriser.
De allmännyttiga företagen har varit mycket tillmötesgående med 
att lämna ut uppgifter. Gillis Edholm, Svenska Bostäder, Rolf 
Leijon, Familjebostäder i Stockholm, Claes Linder, Stockholms- 
hem, Bengt Hagrud, Göteborgshem, Helge Karlsson Familjebostäde 
i Göteborg, Margit Birring, Bostadsbolaget och Åke Andersson, 
MKB är några av de som bistått projektet.
Samma fina hjälp har jag fått från HSB-Stockholm, Göteborg och 
Malmö genom Ingemar Hedlund, Bo Olsson och Tage Kroon.
Flera på Hyresgästernas riksförbunds expedition har bidragit 
till att projektet kunnat slutföras, framförallt Marianne 
Jacobsson, Christine Pettersson och Anne-Lie Rastman.
Personal från olika skrivbyråer, bl a Marianne Möllerström och 
Mia El Mahi har kämpat med ordbehandlingssystemet.
Till alla som gjort det möjligt att slutföra detta omfattande 
projekt vill jag rikta ett varmt tack!
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1 PROJEKTETS BAKGRUND OCH MÅLSÄTTNING
1.1 Sammanfattning om projektets syfte
Forskningsprojektet "Bruksvärdenng och hyressättning i Stock­
holm, Göteborg och Malmö" tillkom för att beskriva och utvärdera 
hyressättningen i de tre storstadskommunerna efter hyresregle­
ringens definitiva upphörande 1978 och bruksvärderegiernas och 
hyresförhandl ingslagens tillkomst. Avsikten var bl a att studera 
huruvida hyresstrukturerna, som framförallt är ett resultat av 
förhandiingar mellan hyresmarknadens parter, överensstämmer med 
lagstiftarens intentioner bakom bruksvärdeprincipen. Projektet 
skulle vidare utvärdera Hyresmarknadskommittens rekommendationer 
“Hyressättning" (från 1972) och "Hyresfördelning" (från 1968, 
reviderad 1980), hur olika egenskaper hos bostäder värderas på 
bostadsrättsmarknaden samt hyresgästernas värderingar av vad som 
är viktigt i boendet. Resultaten från projektet avsågs kunna 
ligga som grund för förslag på förändringar i Hyresmarknadskom- 
mittens rekommendationer, hyreslagens bruksvärderegi er samt bo- 
stadsfinansieringssystemet.
1.2 Allmän bakgrund
Bruksvärdeprincipen för hyressättning kan uttryckas så, att lä­
genheter som enligt hyresgästernas värderingar har lika bruks­
värde (brukarvärde, bostadsvärde) ska ha samma hyra, medan 
skillnader i bruksvärde mellan olika lägenheter skall motsvaras 
av skäliga hyresskillnader. Den relativa hyran ska däremot inte 
påverkas av kapital- eller driftskostnader. Ty bruksvärdeprin­
cipen gäller bara de relativa hyrorna, medan den faktiska hyres­
nivån förutsätts bero på bostadsförvaltningens självkostnader, 
som de kommer till uttryck i de allmännnyttiga bostadsföretagens 
hyressättning.
Bruksvärdegrincipen är en norm för skälig hyra.Partsorganisa- 
tionerna pa hyresmarknaden har inrättat sin förhandi ingsverk- 
samhet med sikte på att åstadkomma bruksvärdehyror. Trots detta 
är det omdiskuterat huruvida och i vilken mån som bruksvärde­
principen verkligen kommer till uttryck i hyrorna.
1.3 Problemen
Det har länge saknats kunskap om den aktuella hyresstrukturen. 
Den hyresstatistik som publicerats har varit översiktlig och 
inte kunnat användas för bedömningar av hur bruksvärdeprincipen 
tillämpats. Trots detta har man ofta i debatten uttalat sig mer 
eller mindre tvärsäkert om framför allt nackdelar med bruks­
värderegi erna.
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Ett av projektets viktigaste syften är därför att beskriva i 
vilken utsträckning den nuvarande hyresstrukturen överensstämmer 
med bruksvärdeprincipens "ideala" hyresstruktur.
Det har också satts ifråga om det är möjligt att åstadkomma den 
"ideala" hyresstrukturen inom ramen för ett förhandlingssystem 
och med de höga kostnaderna i nyproduktionen. Är det rimligt att 
hyresgäster i det äldre beståndet via sina hyror ska betala en 
hel del av utgifterna i de senast producerade årgångarna?
Trots att Hyresmarknadskommittens rekommendationer "Hyressätt- 
ning" och "Hyresfördelning" nu funnits i ganska många år har den 
systematiska tillämpningen av dem tagit längre tid än beräknat. 
En bidragande faktor till detta kan ha varit parternas osäkerhet 
om vilka effekter denna metod skulle få i förhållande till den 
nuvarande hyresstrukturen.
Frågan är också i vilken utsträckning dessa rekommendationer 
stämmer överens med hyresgästernas egna värderingar.
Med hänvisning till prissättningen på bostadsrättslägenheter har 
den nuvarande hyresstrukturen kritiserats bl a på så vis att 
kritikerna hävdat att centralt belägna lägenheter har för låga 
hyror. Enligt den uppfattningen motsvarar prisbildningen på bo­
stadsrätter bostadskonsumenternas värderingar.
Den bostadspolitiska målsättningen om rimlig hyresnivå avser 
hyrans relation till hushållens eller individernas inkomster.
Den står i en viss relation till målsättningen om en rättvis 
hyresstruktur, dvs att hyresski 11 nader mellan lägenheter ska 
återspegla skillnader i bruksvärde enligt hyresgästernas värde­
ringar. Olika modeller för bruksvärdehyressättning kan ge olika 
stora hyresski11nader. Stora hyresskillnader kan medföra att 
lägenheter som värderas högt blir svårtillgängliga även för hus­
håll med normala inkomster. Frågan är hur målsättningen om en 
rimlig hyresnivå skall tolkas.
I framför allt Stockholm och Göteborg finns det flera allmän­
nyttiga bostadsföretag med olika hyresnivåer. Det betyder att 
likvärdiga lägenheter i olika företag har olika höga hyror. Ef­
tersom hyresnivån i det allmännyttiga bostadsföretaget med de 
högsta hyrorna blir vägledande för hyrorna i det enskilt ägda 
beståndet på orten leder denna hyresspl i ttring mellan de allmän­
nyttiga bostadsföretagen till en hyressplittring på hela hyres­
marknaden, som kan sägas avvika från målsättningen om en "rätt­
vis" hyresstruktur, dvs att likvärdiga lägenheter skall ha samma 
hyra.
1.4 Projektets avgränsning
Projektet har inriktats på hyressättningsfrågor på hyresmark­
naderna i de tre storstadskommunerna Stockholm,Göteborg och 
Malmö. Motiven till denna avgränsning är flera.
Problemen kring bruksvärdeprincipen är sannolikt mest markanta i 
de tre storstadsregionerna där en stor del av hyreslägenheterna, 
både i allmännyttig och enskild ägo, finns. Den ytterligare be­
gränsningen till de tre storstadskommunerna gjordes framför allt 
av praktiska och ekonomiska skäl.
Bengt Turner 1) har gjort en omfattande kartläggning av hyres- 
sättningen i ett urval SABO-företag i hela landet förutom tre 
företag i Stockholm och två i Göteborg. Dessa fem företag, med 
tillsammans 120 0Ü0 lägenheter, ingår i detta projekt, liksom 
ytterligare ett allmännyttigt bostadsföretag i Göteborg och ett 
i Malmö samt de enskilt ägda hyresfastigheterna.
Detta projekt kan ses som både en parallell och en fördjupning 
av Turners studie. Parallell därför att vi behandlar samma pro­
blem inom delar av bostadsbeståndet som Turner inte hade med. En 
fördjupning eftersom vi har med flera undersökningsvariabler och 
behandlar flera problemområden.
1.5 Rapportens uppläggning
Som framgått av den tidigare framställningen finns det olika, i 
viss utsträckning avgränsade, frågeställningar som projektet 
syftat till att belysa.
Rapporten har därför delats upp i två olika delar. Dels en de­
skriptiv del, som återger de existerande förhållandena och dels 
en normativ del, som redovisar resultaten vid olika tänkbara 
modeller för hyressättning. I det sista kapitlet knyts resulta­
ten ihop och vissa förslag och rekommendationer ges.
Den deskriptiva delen omfattar följande kapitel efter denna in- 
ledni ng:
2) Hyresstrukturen 1982 med jämförelser mellan företag, 
bestånd, årgångar, lägenhetsstorlekar och kommundelar.
3) Vilka faktorer som haft betydelse vid hyressättningen. 
Resultat från multipel regressionsanalys.
4) Relationerna mellan genomsnittliga inkomster och hy­
ror. Medianvärdena för två skilda inkomstmått jämförs 
med hyrorna i olika lägenhetstyper.
5) Allmännyttans utgiftsbild. Fastighetsvisa utgifter för 
kapital och bränsle i olika årgångar jämförs med hy­
resintäkterna. Slutsatser dras om den omfördelning av 
utgifter som görs.
1) Turner, Bengt, (1983), "Hyror och hyrespolitik i Sverige", 
Statens institut för byggnadsforskning, M 83:8, Gävle.
Den normativa delen innehåller följande kapitel:
6) En redogörelse för hyresmarknadskommittens rekommen­
dationer, hyressättning och hyresfördelning.
7) En redogörelse för de tre hyresgästföreningarnas ar­
bete med att tillämpa dessa rekommendationer på all­
männyttan .
8) Den hyresstruktur som erhålls vid tillämpning av dessa 
rekommendationer och vilka förändringar i hyra de ger
i olika årgångar, lägenhetsstorlekar och kommundelar.
9) Vilka faktorer hade betydelse vid denna hyressättning? 
En jämförelse med förhållandena 1982 med hjälp av mul­
tipel regressionsanalys.
10) Hur relationerna mellan genomsnittliga inkomster och 
hyror förändras vid en tillämpning av Hyresmarknads­
kommi ttens rekommendationer.
11) Hyres- och kostnadsparitet. Hur påverkas omfördel­
ningen av utgifterna/olika årgångar av en tillämpning 
av HMKs rekommendationer.
12) Olika faktorers betydelse vid värdering av överlåtna 
bostadsrätter 1982 inom HSB. Bostaosrättsmarknadens 
värdering av olika egenskaper hos lägenheter jämförs 
med hyressättning
13) Bruksvärde och hyressättning i de tre storstadskom­
munerna. Resultaten inom projektet sammanfattas och 
slutsater dras.
2 HYRESSTRUKTUREN 1982
I detta kapitel belyses hyresnivåerna år 1982 i moderna lägen­
heter i allmännyttan och de privatägda bestånden i Stockholm, 
Göteborg och Malmö. Syftet har varit att beskriva skillnader i 
hyra inom företag, mellan företag och bestånd samt att bedöma 
huruvida dessa skillnader motsvarades av skillnader i bruksvär­
de. Hyresskillnader studeras med hänsyn taget till byggnadsår, 
lägenhetstyp samt belägenhet i respektive kommun. I viss ut­
sträckning utnyttjas även ett mått på standarden.
Kapitlet inleds med en kort beskrivning av bruksvärdeprincipen 
och förhandlingssystemet. Därefter följer en sammanfattning av 
resultaten, en redogörelse för undersökningens tekniska upplägg­
ning följd av resultaten mer i detalj.
I kapitel 3 beskrivs och analyseras vilka faktorer som haft be­
tydelse vid hyressättningen.
Uppgifterna härstammar från urval av fastigheter i allmännyttan 
och de privata bestånden inom Stockholms, Göteborgs och Malmö 
kommuner. Metoden innebär att uppgifterna har en viss statistisk 
osäkerhet eller felmarginal, varför enstaka jämförelser kan ge 
en felaktig bild av de faktiska relationerna. Vi har därför sökt 
att göra mera generella jämförelser.
2.1 Bruksvärdeprincipen och förhandlingssystemet
I de tre storstadskommunerna dröjde det ända till 1978 innan 
hyresregleringen, med sin kostnadsbaserade hyressättning, upp­
hörde definitivt i hela beståndet. Hyresregleringen hade avveck­
lats i etapper fr o m 1958 då hus ägda och förvaltade av kom­
muner och allmännyttiga bostadsföretag undantogs från hyrespris- 
kontroll. Riksdagen förutsatte då att hyror och hyresvillkor 
skulle bli föremal för förhandi ingar mellan parterna på hyres­
marknaden. 1968 infördes bruksvärdeprincipen genom en lagänd­
ring. Fram tom 1975 gällde dock hyresregleringen för en stor 
del av lägenhetsbeståndet och den avvecklades successivt till 
utgången av 1978. Samma år trädde hyresförhandl ingsl agen i 
kraft.
Hyresmarknadens parter har steg för steg byggt upp en förhand- 
1ingsverksamhet, som nu omfattar hela hyresmarknaden. Hyrorna 
fastställs alltså till övervägande del via avtal. Det är bara i 
enstaka fall som tvister avgörs i hyresnämnd och bostadsdomstol. 
Avtalsfriheten medför att den avtalade hyran kan avvika från 
bruksvärdet. Så länge parterna kommer överens har de alltså stor 
frihet. I de fall de inte kommer överens (eller om en enskild 
hyresgäst inte är nöjd med avtalsvillkoren) kan tvisten komma 
att avgöras i hyresnämnden eller i sista hand i bostadsdomsto­
len. Vad gäller hyrans storlek utgår nämnden från bruksvärde­
principen vid sitt avgörande.
Genom möjligheterna till hyresnämndsprövning på grundval av 
bruksvärdeprincipen blir denna också vägledande för parternas 
förhandlingsarbete. Möjligen kan man också vända på slutsatsen, 
om det är så att praxis vid hyresförhandlingarna påverkar hyres­
nämndens bedömningar. 1)
Vad säger då bruksvärdeprincipen? Det finns en rad utmärkta 
framstäl1ningar av bruksvärdeprincipen 2), som de läsare som 
vill fördjupa sig i frågan hänvisas till. Jag beskriver den här 
bara mycket kortfattat.
Riksdagens beslut 1984 innebar inte några störreoförändringar. 
Bruksvärdesystemet och bruksvärdebegreppet bibehålls i stort 
oförändrade. Därför hänvisas till proposition 1983/84:137 och 
den nya paragraf 12:e kap.i jordabalken (§ 55) som gäller fr o m 
årsskiftet 1984/85. Enligt hyreslagens §55 ska - om hyresvärden 
och hyresgästen tvistar om hyrans storlek - hyran fastställas 
till "skäligt belopp".
"Den hyra som hyresvärden fordrar skall godtas, om den inte är 
oskälig. Fordrad hyra är att anse som oskälig, om den är påtag­
ligt högre än hyran för lägenheter som med hänsyn till bruksvär­
det är likvärdiga. Jämförelse skall i första hand ske med hyran 
för lägenheter i hus som tillhör allmännyttiga bostadsföretag. 
(Prop. 1983/84:137 sid 68).
Om det finns flera allmännyttiga bostadsföretag på en ort, vil­
ket är fallet i alla tre storstadskommuner (dock hade vi inte 
med det lilla företaget Bunkeflobyggen i Malmö) blir det i all­
mänhet företaget med den högsta hyresnivån som blir riktningsgi- 
vande för hyrorna i det privata beståndet, under förutsättning 
att det finns likvärdiga lägenheter i detta företag.
Hyrorna får också något överstiga de högsta hyrorna för likvär­
diga lägenheter i allmännyttan, men dock inte "påtagligt".
Denna regel motiveras med att bruksvärdeprövningen inte ska gö­
ras i detalj utan i grova drag samt att det är önskvärt med viss 
rörlighet på hyresmarknaden. I propositionen framhålls 
"Genom att hyran kan sättas något högre än hyresnivån för jäm­
förliga lägenheter finns ett visst utrymme för en allmän upp­
justering av hyresnivån när detta motiveras av situationen på 
hyresmarknaden" (a.a sid 73)
1) Se Turner, B (1979) "Hyressättning på bostadsmarknaden. Från 
hyresreglering till bruksvärdeprövning", Byggforskningsrådet, 
Rapport R69:1979, Stockholm, sid 94-97.
2) Se Rittri, B (1975) "Hyran för bostaden", PA Norstedt & 
söner, Stockholm.
Järtelius, G (1978) "Hyra och bostad", Hyresgästernas riks­
förbund, Jönköping. (En ny reviderad upplaga med nya hyres- 
lagen utkommer hösten 1984)
Turner, B (1979) se not 1 ovan,
Hyresrättsutredningens betänkande "Hyresrätt 3 - Bruksvärde, 
hyresprocess mm", SOU 1981:77, Stockholm.
Proposition 1983/84:137: "Ändringar i hyreslagstiftningen", 
Stockholm
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Vad menas med bruksvärdet? Med en lägenhets bruksvärde avses vad 
den "med hänsyn till beskaffenhet och förmåner samt övriga fak­
torer kan anses vara värd ur konsumentens - hyresgästens syn­
punkt i förhållande till likvärdiga lägenheter på samma ort."
(a.a sid 68)
Med "konsumenten - hyresgästen" menas inte den hyresgäst vars 
lägenhets hyra prövas, utan en genomsnittlig hyresgäst.
"De omständigheter som inverkar på bruksvärdet skall bedömas 
utan avseende på den enskilde hyresgästens värderingar eller 
behov." (a.a. sid 68)
Man ska inte ta några hänsyn till produktions-, drifts- och för­
valtningskostnader vid fastställandet av bruksvärdet.
Men eftersom hyrorna i allmännyttan är riktningsgivande och des­
sa fastställs "så att de i princip skall täcka företagets själv­
kostnader för drift, kapital och underhålll av bostäderna" (a.a. 
sid 68) blir kostnadsläget i allmännyttan direkt avgörande för 
hyresnivån. Vidare förekommer ibland en kostnadsrelaterad hyres- 
sättning inom allmännyttan i den meningen att t ex extra utrust­
ning eller en upprustning av miljön i ett bostadsområde höjer 
hyrorna så att kostnadstäckning erhåll es. En sådan hyressätt- 
ningspraxis slår då i allmänhet igenom även på den privata si­
dan. Men i princip är alltså bruksvärdet frikopplat från de ak­
tuella kostnaderna för en viss åtgärd eller kvalitet.
Kritik har riktats mot bruksvärdesystemet med hänvisning till 
att kostnadsläget i allmännyttan blir avgörande för hyresnivån i 
det privata beståndet. En del hävdar att de allmännyttiga bo­
stadsföretagen får högre kostnader än privatägda hyresfastig­
heter i och med att de får bära ett större socialt ansvar. Vissa 
undersökningar har bekräftat denna uppfattning. Eftersom de pri­
vata fastigheterna inte får samma kostnader men samma hyror 
skulle detta förhållande medföra extra vinster för privata fas­
tighetsägare. En del hävdar å andra sidan att allmännyttiga 
bostadsföretag inte tar ut full täckning för sina kostnader, 
varför deras hyror ligger så lågt att enskilda fastighetsägare 
inte får täckning för sina kostnader. Inom ramen för detta pro­
jekt görs inga kostnadsjämförel ser mellan allmännyttan och det 
privata beståndet, varför det inte finns anledning att närmre 
utveckla ovanstående problematik. Däremot kommer vi i ett par 
kapitel att beröra problemen med de höga kostnaderna i nypro­
duktionen och kostnadsomfördelningen mellan årgångar inom all­
männyttan, som påverkar hyresnivån i det äldre beståndet.
Vilka faktorer ska enligt lagstiftarens intentioner bestämma 
bruksvärdet? Eller annorlunda uttryckt, vad menas med beskaffen­
het, förmåner och övriga förmåner?
"Lägenhetens beskaffenhet bestäms bl a av dess storlek, moderni- 
tetsgrad, planlösning, läge inom huset, reparationsstandard och 
ljudisolering. Förmåner som påverkar bruksvärdet kan vara till­
gång till hiss, sopnedkast, tvättstuga, särskilda förvaringsut- 
rymmen, god fastighetsservice, garage och biluppställningsplats. 
Även faktorer som husets allmänna läge, boendemiljön i stort och 
närhet till kommunikationer påverkar bruksvärdet." (a.a. sid 72)
18
Det är omtvistat huruvida hyressättningen genomförs i enlighet 
med dessa intentioner. SABO och Hyresgästernas Riksförbunds re­
kommendationer för hyressättning (se kapitel 6) som kan ses som 
en tillämpning av bruksvärdereglerna har inte kommit till an­
vändning i någon större utsträckning.
Tillämpningen av bruksvärdereglerna har försvårats av förhållan­
den utanför partsorganisationernas kontroll. Sannolikt har de 
kraftiga kostnads- och hyresstegringarna i slutet av 1970-talet 
och början av 1980-talet försvårat möjligheterna att genomföra 
ändringar i den rådande hyresstrukturen, så att den bättre över­
ensstämmer med intentionerna bakom bruksvärdesystemet.
De mycket höga produktionskostnaderna i nyproduktionen angavs av 
Hyresgästkongressen 1980 (beslutet ändrades inte vid kongressen 
1984) som orsak till att denna bör undantas från det av Hyres- 
marknadskommitten rekommenderade hyressättningssystemet.
Inte förrän i och med utgången av 1978 avvecklades definitivt 
hyresregleringen för det äldre privatägda bestånden i storstads­
kommunerna. Det betyder att det kan finnas kvar rester från hy­
resregleringen i hyressättningen.
Hyrorna fastställs i allmänhet efter förhand! ingar mellan parts- 
organisationerna. Det är bara i enstaka fall som tvister avgörs 
i hyresnämnd och bostadsdomstol. Det finns inget hinder mot att 
den avtalade hyran vid förhandi ingar avviker från bruksvärdet. 
Bruksvärdeprövningen avgör enbart den högsta tillåtna hyran.
I alla de tre kommuner vi studerar finns det mer än ett allmän­
nyttigt bostadsföretag (även om vi i Malmö bara har med det 
största). Skillnader i kostnadsläge mellan företagen, t ex be­
roende på olika åldersstruktur på fastighetsbestånden, medför 
olika hyresnivåer samt olika hyror för likvärdiga lägenheter.
Inom projektets ram nöjer vi oss med att studera de tre stör­
sta ds kMimmierna, men bostads- liksom arbetsmarknaderna är i alla 
tre regioner betydligt större än respektive kommun. Sett ur étt 
regionalt perspektiv torde hyresspl ittringen vara större än vad 
våra resultat visar.
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Det har också framförts påståenden om att det finns inslag av en 
taktiskt betingad hyressättning. Turner 1) framhåller; "så fort 
det existerar koncentrationer av lägenheter i enskild sektor i 
ålders - eller annat hänseende - kan respektive egenskaper par­
tiellt värderas ner hos de lägenheter i det allmännyttiga före­
taget som har motsvarande egenskaper." (a.a. sid 75).
Victorin 2) hävdar att hyrorna hålls nere i centrala Stockholm i 
de allmännyttiga bostadsföretagen i syfte att begränsa hyrorna i 
det avsevärt större enskilda innerstadsbeståndet.
Även de allmännyttiga företagen kan ha intresse av att hålla 
nere hyrorna i centralt belägna fastigheter, enligt Turner 1) 
"för att inte höjda fastighetsvärden skall försvåra företagets 
framtida köp av saneringsfastigheter." (a.a. sid 74).
I den sk BOSS-utredningens slutrapport 3) hävdas mot bakgrund av 
de förhållandevis höga priserna på bostadsrätter i Stockholms 
innerstad liksom de högre markpriserna där att hyrorna ligger 
för lågt i centrala delar av kommunen. Man förordade en omför­
delning av boendekostnaderna mellan de boende via en lägesavgift 
sorn skulle höja hyrorna i innerstaden, men sänka boendekost­
naderna på andra håll eller användas till ökade bostadsbidrag.
I detta kagitel kan jag inte tillräckligt uttömmande belysa des­
sa olika påståenden med hjälp av resultaten, eftersom bruks­
värdegreppet är svårt att ge en entydig uttolkning. Utan den 
sammanfattande bedömningen får anstå tills alla resultat från 
projektets olika delar gåtts igenom.
1) Turner, B (1983) "Hyror och hyrespolitik i Sverige", Statens 
institut för byggnadsforskning, M83:8, Gävle
2) Victorin, A (1980) "Kollektiv hyresrätt", PA Norstedt & sö 
ners förlag, Stockholm, sid 92.
3) Bostadsbyggande i Storstockholm under 80- och 90-talet, slut 
rapport, 1981-09-07, Storstockholms planeringsnämnd och 
Stockholms läns landsting, sid 47-57.
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2.2 Sammanfattning av resultaten
För att beskriva hyresstrukturen och utvärdera huruvida den 
överenstänmer med hyreslagens intentioner har jag utnyttjat tre 
olika ansatser: 1) Medel hyran i kronor/kvm ly och år samt stan­
darden i olika årgångar jämförs;
2) Medel hyran i kronor per månad för olika lägenhetstyper i 
olika kommundelar jämförs;
3) Medel hyran i kronor per månad för olika lägenhetstyper i 
olika årgångar och kommundelar jämförs.
2.2.1 Medel hyra i kr per kvm ly och år
I alla tre kommunerna återspeglades de allt högre hyrorna i de 
senast producerade lägenheterna. I synnerhet för lägenheter 
byggda 1981 eller senare låg hyrorna mycket högt. En förklaring 
till detta förhållande var de snabbt stigande produktionskost­
naderna samt den alltmer markerade motviljan inom hyresgäströ- 
rel sen att omfördela kostnaderna enbart inom allmännyttan (se 
vidare kapitel 5!).
Stockholm synes ha haft en något högre hyresnivå än Göteborg, i 
synnerhet för lägenheter ombyggda 1971 eller senare. I Malmö låg 
hyrorna generellt lägre än i de båda andra kommunerna. Jag bort­
ser här från eventuella övriga skillnader i bruksvärde än de som 
hölls konstant via byggnadsår och 1 ägenhetsyta.
I figurerna 2.2.1 - 2.2.3 framgår att hyresskillnaderna både 
inom och mellan företag (bestånd) var avsevärda. Notera i figu­
rerna (liksom i en rad tabeller i detta och andra kapitel) att 
till årgångarna byggda fram tom 1970 så skiljer jag inte på 
byggnads- och ombyggnadsår. Men årgångarna därefter delar jag 
upp i ombyggda och ej ombyggda. Motivet för denna uppdelning var 
att lägenheterna i ombyggda fastigheter hade större skillnader i 
hyra och standard än byggda motsvarande årgångar.
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Figur 2.2.1 Beräknad medelhyra givet samma lägenhetsstorlek 
(65 kvm) i olika årgångar i Stockholms kommun 
1982
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När medelhyrorna inom olika årgångar i varje företag omräknades 
till att gälla för samma lägenhetsstorlek (65 kvm) fann vi att 
Familjebostäder i Stockholm och Bostadsbolaget hade de största 
hyresskillnaderna, nämligen 169 respektive 163 kronor per kvm ly 
och år. Omräknat till månadshyra motsvarade det 920 respektive 
880 kronor. Samtidigt var skillnaderna i vårt mått på standard 
(se bilaga 2!) 10 respektive 2 poäng.
Om vi bortser från det privata beståndet i Stockholm (eftersom 
vi inte hade med lägenheter byggda efter 1970 förutom ett antal 
ombyggda 1976-80 i urvalet i detta bestånd) hade Göteborgshem, 
Familjebostäder i Göteborg, Malmö kommunala bostads AB samt det 
privata beståndet i Malmö de minsta skillnaderna mellan årgångar 
mätta på detta sätt. De låg mellan 60 och 80 kronor per kvm ly 
och år. Det motsvarade en månadshyra på mellan ca 330 och 430 
kronor. Att just dessa företag hade de minsta skillnaderna be­
rodde på att inget av dem hade med lägenheter som nyproducerats 
(1981 eller senare) samt att medelhyrorna låg klart lägre för 
ombyggda lägenheter i Göteborg och Malmö än i Stockholm.
Tabell 2.2.1 Största skillnader i medelhyra i kr/kvm ly och år
mellan årgångar inom företagen
Största Motsvarades av Motsvarande skill-
skillnad skillnad i nad i månadshyra
Företag i hyra standardindex för Igh på 65 kvm
Svenska Bostäder 118 + 8, + 9 640
Stockholmshem 138 + 9 750
Familjebostäder, Sth 169 +10 920
Privata beståndet, Sth 321' + 4 170
Göteborgshem 67 + 2 360
Bostadsbolaget 163 + 2 880
Familjebostäder, Gbg 79 + 9 430
Privata beståndet, Gbg 117 +11 630
Malmö kommunala Bo-
stads AB 61 + 4 330
Privata beståndet, Malmö 60 +14 330
1) Den låga siffran för det privata beståndet i Stockholm berodde 
framför allt på att vi inte fått med några fastigheter byggda efter 
1970 i urvalet, samt bara ombyggda 1976-80.
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En jämförelse av hyrorna i samma årgångar visade på intressanta 
skillnader mellan kommunerna. I Stockholm synes hyresskilIna- 
derna mellan allmännyttiga företag har varierat betydligt mer 
än i Göteborg. Dvs hyressättningen årgångsvis var mer likartad i 
Göteborg än i Stockholm.
Jämför vi istället allmännyttan med de privata bestånden (vilket 
vi kan göra i alla tre kommunerna) varierade hyresski11 naderna 
mera i Stockholm och Göteborg än i Malmö. (Se tabell 2.2.2).
I de fall vi kunde jämföra hyrorna för de senaste producerade 
lägenheterna fann vi att hyresskillnaderna mellan företag i den 
årgången var små.
En jämförelse mellan företagen visar att Svenska Bostäder oftast 
hade de högsta hyrorna i Stockholm liksom även i alla tre kom­
muner tillsammans. Men i årgångarna fram tom 1970 låg hyrorna 
i det privata beståndet i Stockholm på samma eller tom högre 
nivå (och i årgångarna därefter var privata fastigheter i Stock­
holm ovanliga i vårt urval).
I Göteborg hade det privata beståndet i allmänhet de högsta hy­
rorna förutom i två årgångar. Samma var förhållandet i Malmö.
Tabell 2.2.2 Största och minsta skillnader i medelhyra i samma
årgång mellan företag (bestånd) i samma kommun 1982 
- absoluta tal i kr per kvm ly och år
Kornmun Stockholm Göteborg Malmö
Företag SH FBS SP GSB FBS GP MP
Stockholm
SvB Max 61 80 46
Min 4 4 0





GH Max 22 26 48
Min 3 1 2










Vi kunde konstatera att det inte fanns några enkla samband mel­
lan vårt mått på standard och skillnader i hyra. Det kan t ex 
nämnas att den största hyresski 11 naden mellan Svenska Bostäder 
och Familjebostäder i en årgång var 80 kr/kvm och motsvarades av 
en skillnad i standardindex på fem poäng, men med fel tecken.
Dvs en lägre standard motsvarades av en högre hyra!
Trots att de hyresski11nader som redovisats ovan i text och ta­
beller kan ha berott på skillnader i läge, miljö, service och 
även standardkomponenter som inte vårt standardindex tog hänsyn 
till {t ex planlösning), anser jag att de i flera fall svårligen 
kan motiveras med hänsyn till skillnader i bruksvärde. De stör­
sta hyresskillnaderna fanns mellan olika årgångar och dessa be­
rodde sannolikt mer på skillnader i produktionskostnader än på 
skillnader i bruksvärde.
2.2.2 Månadshyra i olika delar av kommunerna
Ett annat, och kanske mer rättvisande, sätt att jämföra hyror 
vore att utgå från månadshyrorna för olika lägenhetstyper. Vi 
begränsade dessa till 1, 2, 3 och 4 rum och kök. Först jämförde 
vi hyrorna i olika delar av kommunerna.





















Hyllie och Bunkeflo 
Limhamn
För att bedöma huruvida skillnader i hyra kunde motiveras ur 
bruksvärdesynpunkt med skillnader i yta räknades i vissa fall 
månadshyrorna om med hjälp av Hyresmarknadskommittens rekommen­
dation "Hyresfördelning" (se kapitel 6!) så att de motsvarade 
lägenheter på 1 rum och kök på 40 kvm, 2 rum och kök på 57 kvm, 
3 rum och kök på 75 kvm och fyra rum och kök på 95 kvm. I och 
med denna ansats införs ett normativt moment i denna för övrigt 
deskriptiva analys.
I Stockholm kunde vi konstatera att månadshyrorna låg högst i 
Stockholms innerstad för tvåor, treor och fyror i varje företag 
och även för ettor i Stockholmshem och det privata beståndet.
De lägsta hyrorna fanns i allmänhet i västra mellanstaden.
Vi fann också att Svenska Bostäder i allmänhet hade de högsta 
och Stockholmshem de lägsta månadshyrorna.
I Göteborg var bilden mera splittrad. För ettor låg hyrorna 
högst i östra och norra distrikten i två företag. I Familjebo­
städer låg de högst i centrala distriktet och i de privata be­
ståndet i västra distriktet. För tvåor återfanns de högsta hy­
rorna i västra distriktet för Götehorgshem och det privata be­
ståndet, i östra och norra distrikten för Bostadsbolaget samt i 
centrala distriktet för Familjebostäder. När det gällde de stör­
re lägenheterna synes hyresläget ha varit högst i centrala dis­
triktet i alla företag utom Götehorgshem. För fyrorna i det pri­
vata beståndet var resultaten lite motsägelsefulla.
Om vi i Göteborg^jämför hyrorna efter ytkorrigering fann vi att 
det privata beståndet i allmänhet hade de högsta manadshyrorna 
och Familjebostäder de lägsta.
Även i Malmö var bilden mer splittrad än i Stockholm. Om vi ut­
går från de ytkorrigerade hyrorna låg hyrorna högst i innersta­
den för ettor, tvåor och fyror i MKB samt för fyror i det pri­
vata beståndet. I övrigt i det privata beståndet låg hyrorna för 
ettor högst i Limhamn, för tvåor och enligt en osäker uppgift 
även för treor i Hyllie.
Det privata beståndet hade i allmänhet de högsta hyrorna.
Jämförel serna ovan gällde alla lägenheter inom respektive del av 
kommunen oavsett när de var byggda. Bättre jämförelser kan vi 
antas få ur bruksvärdesynpunkt om vi även delar upp lägenheterna 
efter årgång.
2.2.3 Månadshyra i olika årgångar och delar av kommunerna
I och med uppdelningen både efter kommundel och byggnadsår fanns 
det i princip 55 (5 ggr 11) olika medelvärden per lägenhetstyp. 
Men eftersom inget företag hade lägenheter i varje tänkbar kom­
bination var antalet per lägenhetstyp i praktiken lägre. Ändå 
blev antalet möjliga jämförelser inom och mellan företag bety­
dande. I denna sammanfattning återges en del av resultaten.
Vår genomgång av hyrorna för olika 1 ägenhetstyper 1982 i Stock- 
holm visade att det spelade en mycket stor roll när lägenheterna 
var byggda (eller ombyggda). Som vi kunde konstatera tidigare 
var skillnaderna i hyra mellan nyproducerade och äldre lägen­
heter avsevärt mycket större än vad som rimligtvis kunde för­
klaras av skillnader i bruksvärde. Särskilt stor var hyres- 
splittringen i Stockholms innerstad, där både de högsta och läg­
sta hyrorna ofta återfanns.
Även mellan de allmännyttiga bostadsföretagen var skillnaderna 
relativt stora (utom i nyproduktionen där man vid förhandling­
arna enats om ett gemensamt hyrestak).
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Svenska Bostäder hade i allmänhet de högsta hyrorna, Familje­
bostäder lägre och Stockholmshem de klart lägsta hyrorna. Hyres- 
ski 11 naderna mellan företagen (där vi alltså jämförde hyrorna 
för samma lägenhetstyper byggda under samma tidsintervall i sam­
ma del av kommunen) kunde sannolikt sällan förklaras av skill­
nader i bruksvärde, utan troligen var det istället kostnads­
skillnader mellan företagen som slog igenom.
Sedan 1982 har dock skillnaderna mellan företagen utjämnats en 
del eftersom Svenska Bostäder hade de lägsta hyreshöjningarna av 
de tre företagen både 1982/83 och 1983/84.
Det privata beståndet hade i genomsnitt de näst högsta hyrorna 
efter Svenska Bostäder. Man skulle kanske förvänta sig att de 
låg på samma nivå som Svenska Bostäders, eftersom de högsta hy­
rorna inom allmännyttan är vägledande vid förhandlingarna på den 
privata sidan p g a bruksvärdereglernas utformning.
Resultaten kan i viss utsträckning förklaras av att Svenska Bo­
städers lägenheter (utom fyrorna) hade något större yta än det 
privata beståndets. Vid jämförel serna utgick vi nämligen som 
regel från månadshyran för lägenhetstypen utan hänsyn till ytan. 
Dessutom kan det ha funnits andra skillnader som förklarar ut­
fallet.
Hyresski11 naderna varierade stort inom företagen. Det privata 
beståndet hade de minsta skillnaderna vilket berodde på att vi 
inte hade fått med någon nyproduktion i urvalet från det hållet. 
Men om vi hade haft med nyproduktion skulle vi också i det pri­
vata beståndet fått stora hyresski11nader, kanske tom större 
än inom något allmännyttigt bostadsföretag. Uppgifter angående 
hyresnivåer i nyproducerade och ny-ombyggda privatägda fastig­
heter som jag fått från Hyresgästföreningen i Stor-stockholm 
tyder på det.
Om vi korrigerar för ytski11nader och uttrycker differenserna i 
procent av den lägsta månadshyran hade Svenska Bostäder de stör­
sta hyresskillnaderna i lägenheter på 1 rum och kök, Stockholms­
hem i lägenheter på 2 och 4 rum och kök samt Stockholmshem och 
Familjebostäder i lägenheter på 3 rum och kök.
Jämförelser av medel hyrorna per månad i samma årgångar mellan 
innerstaden och övriga kommundelar visade att i alla tre allmän­
nyttiga företag liksom i det privata beståndet tenderade hyrorna 
för treor och fyror ligga högre i innerstaden än i alla övriga 
kommundelar. För de mindre lägenheterna var tendenserna mer var­
ierande. I Svenska Bostäder fanns ingen klar tendes åt något 
håll. I Stockholmshem hade tvåorna en tendens i motsatt riktning 
så att hyrorna oftare tenderade att ligga högre i någon av de 
övriga kommundelarna, medan ettorna inte visade någon tendens i 
någon riktning. I Familjebostäder tenderade både ettor och tvåor 
att ha högre hyror i någon av de övriga kommundelarna än i inne­
rstaden. I det privata beståndet, slutligen, hade tvåorna högre 
hyror i innerstaden än i övriga kommundelar, medan förhållandena 
tycktes vara de motsatta för ettor.
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Även om ovanstående genomgång visar att det oftare var högre hy­
ror i innerstaden än i övriga kommundelar, var utslaget av jäm­
förelserna inte helt entydiga. Vi kan därför dra den slutsatsen 
att den mer entydiga bilden i föregående avsnitt beror på att 
mycket nyproduktion liksom ombyggnadsverksamhet förlagts till 
innerstaden, vilket bidrar till att höja det allmänna hyresläget 
där.
Tabell 2.2.3 Högsta och lägsta medelhyra per månad 1982 i olika 
företag i Stockholms kommun. Faktisk hyra och 
korrigerad hyra med hänsyn till ytskillnader
Företag
Svenska Stockholms- Familje- Privata
Lägenhetstyp Bostäder hem bostäder beståndet
Fakt. Korr. Fakt. Korr. Fakt. Korr. Fakt. Korr
1 rok Högst 1 530 1 307 1 450 1 062 1 138 906 919 933
Lägst 790 766 574 648 571 650 642 745
Skillnad 740 541 876 414 567 256 277 188
2 rok Högst 2 011 1 797 1 994 1 782 2 056 1 803 1 487 1 351
Lägst 764 928 737 860 817 951 846 1 024
Skillnad 1 247 869 1 257 922 1 239 852 641 327
3 rok Högst 2 404 2 210 2 294 2 179 2 405 2 211 1 912 1 755
Lägst 1 298 1 400 982 1 182 959 1 198 1 026 1 306
Skillnad 1 106 810 1 312 997 1 446 1 013 886 449
4 rok Högst 2 680 2 661 2 597 2 655 2 704 2 789 2 522 2 078
Lägst 1 597 1 688 1 138 1 467 1 529* 1 668*1 406 1 766
Skillnad 1 083 973 1 459 1 188 1 175 1 121 1 116 312
Not. I kolumnerna "Fakt." står de faktiska medel hyrorna per månad 
inom en viss kombination av årgång och del av kommunen utan hän­
syn taget till lägenheternas ytor. I kolumnen "Korr." står hy­
rorna omräknade till vad de skulle motsvara om lägenheterna var 
på 40, 57, 75 resp 95 kvm givet att ytskillnader värderas på sam­
ma sätt som i hyresmarknadskommittens rekommendation "Hyresför- 
delning".
* Den lägsta hyran för lägenheter på 4 rum och kök var 1 083 kronor men 
eftersom ytan var väl liten (59 kvm) uteslöts dessa lägenheter från 
denna uppställning.
I Göteborg liksom i Stockholm var hyresskil1 naderna mellan år- 
gångar avsevärda. Vidare synes de ha varit störst i samma del av 
kommunen, nämligen centrala distriktet.
Göteborgshem och Bostadsbolaget hade i genomsnitt ungefär samma 
hyresnivåer medan Familjebostäder låg lägre. Det privata be­
ståndet hade i allmänhet de högsta hyrorna i kommunen.
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Även om hy res skill naderna mellan de allmännyttiga företagen i 
allmänhet var mindre än i Stockholm kunde de ändå vara betydande 
vid vissa jämförelser, framförallt så att Familjebostäder hade 
betydligt lägre hyror än de andra företagen.
Ännu större blev skillnaderna om vi jämförde Familjebostäders 
hyror med det privata beståndets, eftersom de privatägda lägen­
heternas hyror - enligt hyreslagen - inte påtagligt får över­
stiga de högsta hyrorna för likvärdiga lägenheter inom allmän­
nyttan .
En del av hyresskillnaderna mellan det privata beståndet och 
allmännyttan i Göteborg kunde sannolikt förklaras av att ytorna 
i 2, 3 och 4 rum och kök var lite större i det privata beståndet 
än i allmännyttan. Men denna förklaring var inte tillräcklig.
Enligt min bedömning kunde vi i Göteborg liksom i Stockholm kon­
statera att skillnaderna i hyra mellan företag och bestånd i 
flera fall sannolikt var större än som kunde motiveras med 
skillnader i bruksvärde.
Hyresskillnaderna inom företagen varierade starkt. Det privata 
beståndet hade de största hyresskillnaderna i alla lägenhets- 
typer utom ett rum och kök, där i stället Bostadsbolaget hade 
den största skillnaden i hyra.
Om vi uttrycker skillnaderna i procent av den lägsta hyran och 
utgår från de ytkorrigerade hyrorna hade Göteborgshem de minsta 
skillnaderna, följt av Familjebostäder. Bostadsbolaget hade de 
största hyresskillnaderna av de allmännyttiga bostadsföretagen, 
utom för lägenheter på 4 rum och kök där Familjebostäder hade 
ungefär samma skillnad.
Det privata beståndet hade störst skillnader i hyra av alla fö­
retag i tvåor och fyror, lika stor skillnad som Bostadsbolaget i 
treor och hade en mindre skillnad i månadshyra i ettor än Bo- 
stadsbolaget
31
Tabell 2.2.4 Högsta och lägsta medel hyra per månad 1982 i olika 
företag i Göteborgs kommun. Faktisk hyra och 
korrigerad hyra med hänsyn till ytskillnader
Företag
Göteborgs- Bostads- Famil je- Pri vata
hem bolaget bostä der beståndet
Lägenhetstyp Fakt . iKorr. Fakt. Korr. Fakt. Korr. Fakt. Korr.
1 rok Högst 1 019 1 004 1 001 945 1 050 1 050 1 187 1 204
Lägst 678 700 455 555 690 724 728 763
Skillnad 341 304 546 390 360 326 459 441
2 rok Högst 1 539 1 473 1 890 1 793 1 374 1 374 2 237 1 807
Lägst 954 1 101 986 1 030 832 945 894 999
Skil 1nad 585 372 904 763 542 429 1 343 810
3 rok Högst 1 881 1 801 2 257 2 199 1 711 1 726 2 785 2 237
Lägst 1 100 1 349 1 158 1 303 1 008 1 199 1 091 1 323
Skillnad 781 452 1 099 896 703 527 1 694 914
4 rok Högst 2 010 1 923 2 311 2 199 2 144 2 074 2 576 2 383
Lägst 1 525 1 664 1 668 1 747 1 511 1 623 1 099 1 432
Skillnad 485 259 643 452 633 451 1 477 951
Not. Högsta ochjägsta månadshyra avser medelvärden inom en viss 
kombination av årgång och del av kommunen, inte de högsta och 
lägsta hyrorna överhuvudtaget för resp lägenhetstyp. Ibland kan 
dock dessa olika definitioner sammanfalla.
Jämförelser av medel hyrorna per månad i samma årgångar mellan 
centrala distriktet och övriga distrikt, visar att i två före­
tag, Göteborgshem och Familjebostäder, låg hyrorna inte högre i 
det centrala distriktet än i övriga distrikt. Medan både i Bo­
stadsbolaget och det privata beståndet låg hyrorna oftast högre 
i det centrala distriktet än i övriga distrikt. Dessa jämförel­
ser ger en mer enhetlig bild än jämförel serna utan hänsyn till 
årgång i det föregående avsnittet.
I Malmö var hyresskillnaderna mindre än i Stockholm och Göte- 
borg. Ändå var de avsevärda i vissa fall och då i synnerhet mel­
lan olika årgångar.
Eftersom Malmö är en mindre kommun med mindre avstånd mellan 
city och övriga delar av kommunen än Stockholm och Göteborg bor­
de olika "yttre" hyressättningsfaktorer som läge, kommunikation­
er, service m m spelat en mindre roll än i de andra kommuner­
na.
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I Malmö innerstad, där både nyproduktion och den äldsta bebygge­
lsen fanns, var hyresski11 naderna oftast störst. Eftersom alla 
lägenheter var moderna kan vi, liksom i Stockholm och Göteborg, 
fraga oss om dessa skillnader verkligen motsvarades av skill­
nader i bruksvärde.
I Malmö var hyreskillnaderna större i det privata beståndet än i 
MKB i ettor och treor, medan de var ungefär lika stora mellan 
bestånden i fyra-rums lägenheter och större i MKB i tvåor.
Det privata beståndets hyror var i allmänhet högre än MKB:s för 
ettor och treor, medan tendensen inte var lika klar för tvåor 
och treor.
Tabell 2.2.5 Högsta och lägsta medelhyra per månad
1982 i Mkb och det privata beståndet i 
Malmö kommun. Faktisk hyra och korrigerad 
























2 rok Högst 1 760 1 468 1 328 1 205
Lägst 970 993 863 929
Skil lnad 790 475 465 276
3 rok Högst 1 861 1 781 2 043 1 640
Lägst 1 227 1 290 1 111 1 143
Skillnad 634 491 932 497
4 rok Högst 2 320 2 130 2 230 2 019
Lägst 1 479 1 602 1 434 1 477
Skillnad 841 528 796 542
Not. Högsta och lägsta månadshyra avser medelvärden inom en 
viss kombination av årging och del av kommunen, inte de 
högsta och lägsta hyrorna överhuvudtaget för resp lägen- 
hetstyp. Ibland kan dock dessa olika definitioner samman­
falla.
Om man jämför medel hyrorna per månad i samma årgångar mellan 
innerstaden och övriga kommundelar finner man intressanta skill­
nader mellan MKB och det privata beståndet. Medan lägenheterna 
inom MKB inte har högre hyror i innerstaden än i övriga kommun­
delar, så har de det inom det privata beståndet! Dessa jämförel­
ser ger en motsatt bild, jämfört med hyresjämförel serna mellan 




Endast moderna fastigheter skulle ingå i undersökningen, dvs 
sådana där lägenheterna hade värme, varmvatten, WC samt bad- 
ell er duschrum. Om t ex en betydande andel av lägenheterna bara 
hade handdusch på toiletten och inget särskilt duschrum ansågs 
fastigheten inte som modern.
Bara fastigheter inom resp kommun togs med. Detta hade betydelse 
för de allmännyttiga bostadsföretagen i Stockholms kommun, som 
vart och ett hade en hel del fastigheter i grannkommuner.
Vi uteslöt även hyresradhus. Dels beroende på att sådana knap­
past förekommer inom det privata beståndet, dels beroende på att 
hyresvil 1 koren ofta är speciella på så vis att flera kostnader 
kan gå vid sidan om hyran och betalas direkt av hyresgästen.
2.4 Urval sramar och urval sdragning
Eftersom det var praktiskt svårt och mycket tidsödande att upp­
rätta lägenhetsregister^samt flera momentj undersökningen ut­
fördes pa fastighetsnivå drogs urvalen från fastighetsregister.
För varje allmännyttigt bostadsföretag upprättades ett numrerat 
register över de fastigheter som bedömdes tillhöra populationen. 
Normalt följdes den juridiska fastighetsdefinitionen. Men i de 
fall det var känt att en fastighet inom sig rymde byggnader av 
olika slag, t ex ett punkthus med hiss och tre-våningshus utan 
hiss eller om gathuset var högre och hade hiss medan gårdshuset 
var lägre och saknade hiss, försökte vi att dela upp dessa ju­
ridiska fastigheter i flera. Varje fastighet måste vara möjlig 
att beskriva entydigt.
För de privata fastigheterna fanns register på resp förening som 
användes vid hyresförhandlingarna. Endast sådana fastigheter där 
förhandlingar ägt rum under det senaste året beaktades.
P g a olika praktiska överväganden kom urval sstorlekarna liksom 
urval sfraktionerna att variera mellan de olika företagen. Det 
visade sig nämligen ganska snart att hyresgästföreningarna hade 
svårt att arbetsmässigt klara av de urval sstorlekar projektle­
daren förordat initiait, varför de reducerades. I och med att 
det var praktiska överväganden som i slutändan starkt påverkade 
urval sstorlekarna kom både urval sstorlekar och urval sfraktioner 
att variera mellan företagen. Genomgående var urval sstorlekarna 
störst i de privata bestånden och större i de största allmän­
nyttiga bostadsföretagen än i de övriga.
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Urvalen drogs som obundna slumpmässiga urval av fastigheter. Ju 
större antal fastigheter desto större blir den statistiska sä­
kerheten i skattningarna. I flera fall var dock urval sfraktion­
erna betydande (över 25 procent), i ett fall över 40 procent. Ju 
större urval sfraktion desto större säkerhet. Utan att fördjupa 
oss i de metodstatistiska frågorna kan vi uttrycka säkerheten i 
skattningarna av procenttal på fastighetsnivå på följande sätt:
ng
(1 - -----) där
Ng
Pg är det procenttal som skattas
1,96 en konstant som bestäms av att vi beräknar ett 95 %-i g t 
konfidensintervall
ng är antalet i urvalet
Ng är antalet i populationen.
I denna undersökning återges inte i något fall beräkningar av 
konfidensintervall. Sannol i k t. var också säkerheten i skattning­
arna betydligt högre än vad som anges i ovanstående formel i och 
med att registerna ur vilka urvalen drogs (i de allmännyttiga 
bostadsföretagen liksom i det privata beståndet i Göteborg) var 
så organiserade att urvalsmetoden kan likställas med ett pro­
portionellt stratifierat urval, samt att variansen inom strata 
var låg.
2.5 Beskrivning av urvalen inom Stockholms kommun
Enbart fastigheter i nom kommunens gränser togs med i urvalen. 
Eftersom de allmännyttiga bostadsföretagen även hade fastigheter 
i grannkommunerna ger undersökningen inte en fullständig bild av 
dessa företag.
Även på andra sätt medförde urvalsmetodiken problem. I t ex Fa­
miljebostäder i Stockholm kom inte kvarteret eller fastigheten 
Fältöversten med i urvalet. Med sina ca 540 lägenheter byggda 
1973 utgör den en "tung" del av företagets bestånd i den aktu­
ella årgången. Å andra sidan om den hade kommit med hade den 
vägt väl "tungt" i förhållande till andra fastigheter.
De flesta av de dragna fastigheterna som uteslöts pga att de 
inte tillhörde populationen var sådana som klassificerades som 
inte moderna. I det privata beståndet hade en del fastigheter 
dessutom ombildats till bostadsrätter.
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Bruttourval av fastigheter 135 114 119 193
-Uteslöts pga att de ej
tillhörde populationen - 8 0 -14 -30
Nettourval 127 114 105 163
Nettourval efter uppdelning 
av fastigheter med olika
egenskaper 136 115 115 171
Antal lägenheter 8 857 6 802 5 173 3 961
Antal lägenheter/fastighet 65 59 45 23
Urval sfraktion i procent 25 25 25 4
2.6 Beskrivning av urvalen i Göteborgs kommun
I Göteborg fick projektet hjälp av de allmännyttiga bostads­
företagen vid upprättandet av urval sramarna pa så vis att de 
gjorde en indelning i fastigheter med samma egenskaper. Därför 
behövde vi inte göra några uppdelningar av fastigheter i samband 
med datainsamlingen bland dessa utan enbart inom det privata 
beståndet.











Bruttourval av fastigheter 140 101 94 237
Uteslöts pga att de ej
tillhörde populationen - 8 - 7 0 - 6
Nettourval
Nettourval efter uppdelning
132 94 94 231
av fastigheter med olika
egenskaper 132 94 94 234
Antal lägenheter 4 869 4 768 4 191 5 545
Antal lägenheter/fastighet 37 51 45 24
Urval sfraktion i procent 13 20 43 10
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2.7 Beskrivning av urvalen i Malmö kommun
Malmö kommunala bostads AB hade ett register som var praktiskt 
taget helt anpassat till våra krav på en urvalsram, vilket med­
förde att brutto- och nettourval överensstämde helt.






Bruttourval av fastigheter 124 135
Uteslöts pga att de ej
tillhörde populationen 0 -11
Nettourval 124 124
Nettourval efter uppdelning 
av fastigheter med olika
egenskaper 124 130
Antal lägenheter 5 255 4 019
Antal lägenheter/fastighet 42 31
Urval sfraktion i procent 26 10
2.8 Datainsamling
För varje dragen fastighet insamlades uppgifter om fastigheten 
och dess lägenheter på särskilda blanketter till vilka instruk­
tioner utarbetats för att arbetet skulle göras enhetligt. Data­
insamlingen utfördes av personal på de tre hyresgästföreningarna 
i samarbete med de allmännyttiga företagen och i vissa fall även 
med enskilda fastighetsägare. Arbetet utfördes under hösten 1982 
och avslutades i början av 1983.
Vilka uppgifter som samlades in och vilka definitioner som an­
vändes framgår av bilaga 1, där blanketter och instruktioner 
återfinns.
Datainsamlingen blev mer arbetskrävande än planerat. Detta be­
rodde framför allt på att både bostadsföretag och hyresgästfö­
reningar hade svårigheter att få fram uppgifter om varje fastig­
het och lägenhet.
37
2.9 Hyrorna 1982 i kronor per kvadratmeter
lägenhetsyta och år
En jämförelse av medel hyrorna i kronor per kvadratmeter lägen­
hetsyta och år visar att Svenska Bostäder hade den högsta hyran, 
följt av det privata beståndet i Göteborg, Bostadsbolaget, det 
privata beståndet i Stockholm samt Göteborgshem. De klart lägsta 
hyrorna fanns i Malmö.
Däremot förändras bilden om vi jämför hyrorna uppdelade på^fas- 
tigheternas byggnadsår. Därvid har vi jämställt ombyggnadsår med 
byggnadsår. I redovisningarna finns också ett standardindex så 
att vi ska kunna ta hänsyn till eventuella standardskillnader.
För att göra hyresni våerna bättre jämförbara beräknades medel - 
hyran givet att lägenhetsstorleken varit densamma, nämligen 65 
kvadratmeter. Vi utgick därvid från det samband vi uppmätt i 
respektive företag mellan å ena sidan hyra i kronor per kvadrat­
meter lägenhetsyta och år och lägenhetsytan. Resultaten redo­
visas i tabellerna 2.9.2 - 2.9.4. I samma tabeller återges också 
medelvärdet per årgång för ett standardindex (som definierats 
och mätts på samma sätt i alla tre kommuner, se vidare bilaga 2 
"Definitioner och mätmetoder för vissa använda mått"). Ett högt 
värde på index motsvarade hög standard och ett lågt värde så­
lunda låg standard.
Det ska också påpekas att hyresski11 naderna kan ha berott på 
skillnader i läge, miljö^ service och även standardkomponenter 
som inte inkluderats i vart standardindex, t ex planlösning. Det 
betyder att de hyresskillnader som återges ibland kan ha mot­
svarat skillnader i bruksvärde.
Tabellen nedan visar vilket företag som hade den högsta hyran i 
respektive årgång, kommun och totalt. Vid jämförel serna bör man 
ta hänsyn till att vi inte fått med fastigheter i alla årgångar 
för alla av företagen. T ex så saknades fastigheter i fyra olika 
årgångar inom det privata beståndet i Stockholm.
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Tabell 2.9.1 Företag med högsta medelhyra i olika årgångar -




Göteborg Malmö Total t
- 1930 SvB GP MP SvB
1931-40 SP GH MP SP
1941-50 SvB+SP GP MP SvB+SP
1951-60 SP GP MP GP
1961-70 SvB+SP GP MP SvB+SP
Ej ombyggda
1571-75------- SvB GP MP GP
1976-80 FBS GP MP FBS
1981- SvB GSB - GSB
Ombyggda
1971-75 SvB GP MKB SvB
1976-80 SvB GP MP SvB
1981- FBS GP MKB FBS
Av sammanställningen framgår att Svenska Bostäder oftast hade de 
högsta hyrorna i Stockholm liksom även i alla tre kommunerna 
tillsammans. Men i årgångarna fram tom 1970 låg hyrorna i det 
privata beståndet i Stockholm på samma eller tom högre nivå.
I Göteborg hade det privata beståndet den genomgående högsta 
hyresnivån. Det var bara i två årgångar som det inte var fallet.
I Malmö hade det privata beståndet högre hyror i varje årgång 
utom i ombyggda fastigheter.
Av tabell 2.9.2 framgår bl a att hyresskil1 naderna mellan de 
olika allmännyttiga bostadsföretagen varierade mycket mellan 
årgångarna. Mellan Svenska Bostäder och Stockholmshem varierade 
de mellan 4 och 61 kronor/kvm. Mellan Svenska Bostäder och Fa­
miljebostäder mellan 4 och 80 kronor/kvm, med Svenska Bostäders 
hyror som de högsta utom i två årgångar. Den stora skillnaden på 
80 kronor/kvm motsvarades av en skillnad i standardindex - med 
fel tecken - på fem poäng! Mellan Stockholmshem och Familjebo­
städer varierade skillnaderna mellan 2 och 62 kronor/kvm, med de 
högsta hyrorna i Familjebostäder utom i två årgångar. Skill­
naderna mellan företagen var små i nyproduktionen (om vi bortser 
från ombyggda fastigheter där också skillnaderna i standard var 
avsevärda) men större i andra årgångar.
Också inom företagen var det stora hyresskil1nader. Den största 
skillnaden inom Svenska Bostäder var 118 kronor/kvm och då var 
skillnaden i standardindex nio poäng. I Stockholmshem var den 
138 kronor/kvm med en skillnad i standardindex på också nio po­
äng. Största skillnaderna fanns i Familjebostäder med 169 kro­
nor/kvm (tio poäng på standardindex). Det motsvarade en hyres- 
skillnad på 915 kronor/månad för en lägenhet på 65 kvm. Man kan 
onekligen fråga sig om dessa skillnader motsvarades av skillnad 
i bruksvärde.
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Den främsta orsaken till dessa stora skillnader var att hyrorna 
för de senast byggda fastigheterna låg så högt i förhållande 
till tidigare årgångar.
I och med att vi inte hade fått med nyproducerade lägenheter 
inom det privata beståndet var hyresskillnaderna, mätta på detta 
sätt, inte så stora inom det.
Tabell 2.9.2 Beräknad medel hyra givet samma 1ägenhetsstor- 
lek på 65 kvm i Stockholms kommun 1982 - 














- 1930 263 15 209 18 183 20 243 21
1931-40 230 20 206 19 218 21 242 21
1941-50 235 21 215 20 222 22 235 22
1951-60 244 22 220 23 230 25 246 25
1961-70 267 26 244 27 242 26 267 26
Ej ombyggda
19/1-75 268 26 241 27 259 28 - -
1976-80 300 29 272 26 306 30 - -
1981- 348 29 344 28 - - - -
Ombyggda
1971-75 296 29 240 18 - - - -
1976-80 310 29 249 24 270 25 264 25
1981- 348 28 290 24 352 30 - -
I Göteborg var hyresski11 naderna mellan de allmännyttiga bo­
stadsföretagen mindre än i Stockholm, vilket framgar av tabell 
2.9.3. Mellan Göteborgshem och Bostadsbolaget varierade de mel­
lan 3 och 22 kronor/kvm inom samma årgång. Mellan Göteborgshem 
och Familjebostäder varierade hyresskillnaderna mellan 1 och 26 
kronor/kvm med Göteborgshem högst i sju av åtta möjliga jäm­
förelser. Och mellan Bostadsbolaget och Familjebostäder varie­
rade skillnaderna från 4 till 21 kronor/kvm, med den högsta hy­
ran i Bostadsbolaget vid åtta av nio möjliga jämförelser.
Om vi sedan jämför det privata beståndet med den högsta hyran i 
allmännyttan per årgång framgår att skillnaderna varierade från 
1 till 38 kronor/kvm med hyran i det privata beståndet högst vid 
nio av elva möjliga jämförelser.
Inom Göteborgshem var den största hyresskillnaden mellan årgång­
ar 67 kronor/kvm och då var skillnaden i standardindex bara tva 
poäng. Man kan också konstatera att den högsta hyresnivån upp­
mättes i en årgång, som inte på långa vägar hade den högsta 
standardpoängen.
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I Bostadsbolaget var den största hyresskillnaden hela 163 kro­
nor/kvm med en mycket liten skillnad i standardpoäng, nämligen 
två poäng. Också inom Bostadsbolaget uppmättes den högsta hyran 
i en årgång som inte hade den högsta standardpoängen. Man kan 
t ex fraga sig om skillnaden i medel hyra mellan årgångarna bygg­
da 1971-75 resp 1981 och senare (ej ombyggda) som var nästan 100 
kronor per kvm kan motiveras av andra bruksvärdesfaktorer än 
standard, när standardpoängen tom var lägre i den senaste år­
gången. 100 kronor/ kvm motsvarar en månadskostnad på drygt 540 
kronor.
Inom Familjebostäder var den största skillnaden i hyra mellan 
årgångar 79 kronor/kvm med en skillnad i standardindex på nio 
poäng. Också i Familjebostäder hade årgången med högsta stan­
dardpoäng inte den högsta medel hyran.
Orsaken till att hyresskillnaderna var större i Bostadsbolaget 
än i de två andra företagen var sannolikt att vi bara i Bostads­
bolaget hade fått med årgången byggd 1981 och senare (ej om­
byggd).
Inom det privata beståndet var den största hyresski11naden mel­
lan årgångar 117 kronor/kvm och då var skillnaden i standardin­
dex elva poäng. Högsta hyran motsvarades av den högsta standard­
poängen .
Tabell 2.9.3 Beräknad medel hyra givet samma
lägenhetsstorlek på 65 kvm i Göteborgs 














- 1930 - - 199 26 206 19 241 20
1931-40 231 21 218 24 205 17 229 21
1941-50 227 22 230 23 209 18 231 21
1951-60 233 25 237 23 224 23 248 25
1961-70 256 28 249 30 238 26 263 28
Ej ombyggda
1971-75 250 30 260 31 240 29 298 28
1976-80 271 30 - - - - 302 31
1981 - - 362 28 - - 346 32
Ombyggda
1971-75' 231 23 253 26 245 25 258 20
1976-80 260 24 263 27 259 27 269 25
1981- 294 24 295 27 284 26 299 27
I Malmö hade vi bara ett allmännyttigt bostadsföretag, varför 
problemet med hyresspl ittring mellan allmännyttiga företag inte 
kunde belysas med data från Malmö (det lilla företaget Bunkeflo- 
byggen ingick inte i undersökningen).
Om vi jämför MKB med det privata beståndet i Malmö varierade 
hyresskillnaderna inom årgångarna mellan dessa bestånd från 1 
till 29 kronor/kvm. Vid sex av åtta jämförel ser var hyran högre 
i det privata beståndet än i MKB.
I MKB var den största skillnaden i hyra mellan olika årgångar 61 
kronor/kvm. Da skiljde samtidigt fyra poäng på standardindex. 
Inom det privata beståndet var motsvarande största skillnad 60 
kronor/kvm med en skillnad i standardindex på hela fjorton po­
äng.
Även om skillnaderna var mycket mindre i Malmö än i de andra 
kommunerna (som mest 330 kronor i månaden för en lägenhet på 65 
kvm) kan man ändå ifrågasätta huruvida de observerade hyres- 
ski11 naderna var motiverade med hänsyn till skillnader i bruks­
värde.
Tabell 2.9.4 Beräknad medelhyra i kr per kvm ly 
och år givet samma lägenhetsstorlek 









- 1930 208 19
1931-40 - - 205 19
1941-50 214 26 215 19
1951-60 213 26 225 26
1961-70 221 29 232 29
Ej ombyggda
1971-75 ' ' 234 31 261 28
1976-80 262 31 265 33
1981- - - - -
Ombyggda
1971-75 228 26 218 28
1976-80 247 26 261 28
1981- 274 30 245 25
Vår genomgång ovan av hyresnivåerna inom olika årgångar gav vid 
handen att det i Stockholm och Göteborg existerade skillnader i 
hyror mellan de allmännyttiga bostadsföretagen, som svårligen 
kunde förklaras av ej uppmätta skillnader i bruksvärde, att de 
största hyresskillnaderna fanns mellan de olika årgångarna samt 
att dessa skillnader sannolikt inte heller kunde motiveras med 
skillnader i bruksvärde, utan snarare var en avspegling av bygg­
kostnadernas utveckling.
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2.10 Hyran för olika stora lägenheter
Ett annat, och kanske mer rättvisande, sätt att jämföra hyran 
hos olika företag är att beräkna medel hyran för olika lägen- 
hetstyper i olika årgångar samt olika delar av respektive kom­
mun. Så har vi gjort.
Vi har använt oss av fyra lägenhetstyper, nämligen ett, två, tre 
och^fyra rum och kök. Varje kommun har delats in i fem olika 
områden. De var följande:
Stockholm











3 Östra pl us Morra 
di strikten






3 Rosengård, Fosie 
och Oxie
4 Hyllie och 
Bunkefl o
5 Limhamn
I de flesta tabeller i detta avsnitt anger vi hyrorna utan hän­
syn till lägenhetsytan. Man kan diskutera hur stor skillnad i 
hyra det "bör" vara mellan t ex en trea på 65 kvm och en trea på 
70 kvm. Man kanske tom kan anse att dessa lägenheter är i 
stort sett likvärdiga. Men det finns riktlinjer för hur stora 
dessa skillnader "bör" vara i en rekommendation från hyresmark- 
nadskommitten ("Hyresfördelning", se kapitel 6). Jag har i vissa 
tabeller och jämförelser i texten räknat om hur stora de fak­
tiska skillnaderna i månadshyra skulle ha varit om dessa rekom­
mendationer tillämpats och alla lägenheter av en typ hade lika 
stora^ytor. För lägenheterna på ett rum och kök betyder det en 
yta pa 40 kvm, för tvåorna 57 kvm, för treorna 75 kvm och för 
fyrorna 95 kvm.
2.10.1 Månadshyror i olika delar av Stockholms kommun
Om vi först bortser från skillnader i byggnadsår och yta var 
hyrorna för två, tre och fyra rum och kök i genomsnitt högst i 
Stockholms innerstad, medan de för ett rum och kök var högst i 
antingen södra eller västra ytterstaden inom respektive företag. 
De lägsta hyresnivåerna i varje företag fann vi i västra mel­
lanstaden. Se tabell 2.10.1.1.
Av tabellen framgår också att Svenska Bostäder hade de högsta 
medel hyrorna i 16 av de 17 möjliga jämförel serna med de övriga 
företagen, medan Stockholmshem hade lägst hyror i 10 av de 20 
möjliga jämförel serna med övriga företag.
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1 rok 1 930 824 759 812
2 833 717 761 778
3 881 871 907 839
4 - 623 832 744
5 1 072 804 888 796
Hela kommunen 981 771 810 802
2 rok 1 1 520 1 103 1 503 1 217
2 1 247 956 1 029 1 064
3 1 253 1 112 1 133 1 117
4 1 198 814 867 983
5 1 289 1 099 1 187 1 073
Hela kommunen 1 292 1 020 1 114 1 131
3 rok 1 2 012 1 733 1 869 1 666
2 1 528 1 326 1 332 1 321
3 1 587 1 409 1 413 1 465
4 - 1 188 1 436 1 174
5 1 660 1 316 1 630 1 418
Hela kommunen 1 654 1 433 1 496 1 495
4 rok 1 2 400 2 071 2 308 2 122
2 2 027 1 743 1 649 1 801
3 1 889 1 705 1 782 1 735
4 - 1 561 (1 083) 1 571
5 1 924 1 691 1 918 (1 688)
Hela kommunen 2 002 1 781 1 839 1 972
Not. Siffror som baseras på färre än tio lägenheter har markerats
med parenteser.
Högsta hyran inom resp företag har markerats med
understrykning.
De skillnader som framgick av tabell 2.10.1.1 kan sägas vara 
överdrivna eftersom ytorna skiljde sig. Det är i och för sig 
inte alldeles givet hur vi ska värdera skillnader i yta. Ur 
bruksvärdesynpunkt kan i vissa fall ytskillnader spela mindre 
roll än skillnader i lägenheternas planlösning.
I hyresmarknadskommittens rekommendation "Hyresfördelning" finns 
tabeller som återger den relativa kall hyran för lägenheter av 
olika storlek. Om vi använder denna metod på tabell 2.10.1.1 
förändras bilden en del. Se tabell 2.10.1.2.
Vi kan se av tabellen att hyrorna låg högst i Stockholms inner­
stad inte bara för tvåor, treor och fyror i varje företag utan 
även för ettor i Stockholmshem och det privata beståndet. I 
Svenska Bostäder och Familjebostäder var månadshyrorna fort­
farande högst i västra ytterstaden för ettorna.
De lägsta hyrorna i respekti va företag fanns i allmännhet i 
västra mellanstaden även efter omräkningen med hänsyn till 
ytorna.
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Vid samtliga 17 möjliga jämförelser av hyresnivåerna hade Sven­
ska Bostäder högst månadshyra. Medan Stockholmshem hade lägst 
hyra i 12 av de 20 möjliga jämförel serna med andra företag.
De tendenser som vi konstaterade tidigare stärktes något efter 
det att hyrorna räknades om med hänsyn till ytorna.
Tabell 2.10.1.2 Medelvärden för månadshyran 1982 i olika delar 
av Stockholms kommun givet samma lägenhets- 
storlekar
Lägenhetstyp Svenska Stockholms- Famil je- Privata
Delområde Bostäder hem bostäder beståndet
1 rok 1 916 824 747 844
40 kvm 2 808 728 749 802
3 881 798 843 839
4 - 704 796 768
5 972 793 850 796
Hela kommunen 926 771 786 814
2 rok 1 1 456 1 129 1 394 1 177
57 kvm 2 1 219 1 003 1 053 1 102
3 1 199 1 075 1 108 1 130
4 1 133 935 994 1 083
5 1 227 1 074 1 148 1 098
Hela kommunen 1 256 1 044 1 114 1 144
3 rok 1 1 894 1 630 1 724 1 580
75 kvm 2 1 542 1 403 1 383 1 426
3 1 559 1 435 1 426 1 478
4 - 1 309 1 423 1 392
5 1 616 1 449 1 587 1 444
Hela kommunen 1 625 1 501 1 482 1 509
4 rok 1 2 282 1 996 2 164 1 920
95 kvm 2 2 042 1 811 1 769 1 857
3 1 932 1 758 1 809 1 817
4 - 1 717 (1 500) 1 802
5 1 983 1 730 1 890 (1 768)
Hela kommunen 2 017 1 822 1 867 1 887
Not. Siffror som baseras på färre än tio lägenheter har mar­
kerats med parenteser. Hyrorna från tabell 2.10.1.1 har i denna 
tabell räknats till att gälla lägenheter av ovanstående stor­
lekar med hjälp av rekommendationen "Hyresfördelning" som anger 
den relativa hyran för lägenheter av olika storlek. I tabellerna 
2.10.2.1 och 2.10.3.1 återfinns dessa ytkorrigerade månadshyror 
i kolumner kallade "korr".
Hittills har vi studerat medelvärden för hyran i kronor per kva­
dratmeter i olika årgångar samt för månadshyran i kommundelar. 
För att hela bilden av hyresspl ittringen i Stockholms kommun ska 
framstå klar redovisar vi högsta och lägsta medelvärdet för må­
nadshyran för varje valt delområde av kommunen efter årgång och 
lägenhetstyp. Jag har även inkluderat uppgifter som härrör från 
enstaka lägenheter i urvalen.
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I ett första steg återges de observerade hyresski11 naderna utan 
hänsyn till i vilken utsträckning de kan bero på^skillnader i 
lägenhetsyta. Som påpekats tidigare kan man också ha olika me­
ning om värdet av skillnader i yta. I det andra steget omräknas 
funna extremvärden med hjälp av de rekommenderade relativhyrorna 
för lägenheter av olika storlek till vad de skulle bli om de 
hade en viss bestämd och lika yta.
I tabell 2.10.1.3 framgår att den högsta månadshyran för lägen­
heter på ett rum och kök i Stockholm var 1 530 kronor och den 
lägsta 571 kronor i manaden. Dvs den största skillnaden var 
knappt 960 kronor i månaden. En del av denna skillnad kan anses 
ha berott på skillnader i yta (52 resp 32 kvm). Omräknat till 
ettor på 40 kvm blev den högsta hyran 1 307 och den lägsta 654 
kronor och skillnaden ca 650 kronor. Denna skillnad fanns i en 
och samma del av kommunen, nämligen innerstaden. Eftersom alla 
lägenheter var moderna kan man kanske ifrågasätta huruvida dessa 
hyresskil1nader verkligen motsvarade skillnader i bruksvärde.
Den största skillnaden inom en årgång var 715 kronor (1 450 - 
735). Räknar vi om denna skillnad med hänsyn till skillnader i 
yta (65 resp 34 kvm) återstår ändå drygt 250 kronor. I själva 
verket var den omräknade skillnaden större i en annan årgång, 
nämligen 372 kronor (1 314 - 942). Den största skillnaden inom 
samma årgång och del av kommunen var 631 kronor (1 450-819). 
Efter omräkning med hänsyn till ytorna (65 resp 35 kvm) minskade 
skillnaden till 177 kronor.
Svenska Bostäder hade lägenheter inom sammanlagt 15 av de totalt 
55 olika grupperna dvs olika kombinationer av argång och del av 
kommunen. I 3 grupper fanns bara Svenska Bostäders lägenheter. I 
de återstående 12 grupperna kunde vi jämföra Svenska Bostäders 
hyra med andra företag. Bolaget hade högst hyra i 7 fall och 
lägst hyra i 1 (ett) fall.
Stockholmshem hade lägenheter i 18 grupper och var ensamma i 3 
av dessa. Av de återstående 15 möjliga hyresjämförel serna hade 
Stockhol mshem högst hyra i 3 fall och lägst hyra i 8 fall.
Familjebostäder hade lägenheter i 18 grupper och var ensamma i 2 
stycken. Vid de 16 möjliga jämförel serna med hyror i andra fö- 
retagade Familjebostäder högst hyra i 4 fall och lägst i 8 fall.
Det privata beståndet hade lägenheter i 19 olika grupper och var 
ensamma i 2 av dessa. Vid 17 möjliga jämförelser hade det pri­
vata beståndet högst hyra i 7 fall och lägst i 4 fall.
Med denna sammanställning som grund kan man hävda (om vi förut­
sätter att lägenheterna inom samma årgång och del av kommunen 
var likvärdiga) att Svenska Bostäder och det privata beståndet i 
genomsnitt hade de högsta hyrorna för ettor medan Stockhol mshem 
och Familjebostäder hade de lägsta.
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Det var möjligt att i två av elva teoretiskt möjliga fall jäm­
föra månadshyrorna i samma årgångar mellan innerstaden och öv­
riga kommundelar i Svenska Bostäder. I ett av dessa två fall låg 
hyran högsta i innerstaden. I Stockholmshem kunde vi göra fyra 
jämförelser. Vid två av dessa var hyran högst i innerstaden. Vid 
de fem möjliga jämförel serna i Familjebostäder låg hyran högst i 
innerstaden i ett fall. Och vid de fem möjliga jämförel serna i 
det privata beståndet var hyran högst i innerstaden i två fall. 
Se bilaga 3!
Tabell 2.10.1.3 Högsta och lägsta månadshyran 1982 för ett rum och 
kök i Stockholms kommun - medelvärden per årgång 
och kommundel
Område
Årgång 1 5 6 7 8
- 1930 Högst 1 004 SB 813 SP - 818 SP -
Lägst 746 FBS 628 FBS - - -
1931-40 Högst 825 SP 756 SP _ 742 FBS _
Lägst 716 SH 576 SH - 604 SH -
1941-50 Högst 792 SB 806 SB 814 SP 766 SP 795 FBS
Lägst 571 FBS 691 SH 783 FBS 574 SH 771 SP
1951-60 Högst 656 FBS 893 SP 886 SP _ 887 SB
Lägst - 813 SH 849 FBS - 758 SH
1961-70 Högst 1 060 SB 1 094 SH 1 138 FBS 907 SH 946 FBS
Lägst 873 SH - 687 SP 799 FBS 807 SB
Ej ombyggda
TÏÏ7T-73-TTögst - - - - 1 136 SB
Lägst - - - - 960 FBS
1976-80 Högst 1 530 SB 956 SH _ _ _
Lägst - - - - -
1981- Högst 1 438 SB _ _ _ .
Lägst - - - - -
Ombyggda
T971-7'5 Högst 1 003 SB
Lägst 826 SP “ - - -
1976-80 Högst 1 450 SH 934 SH 892 SP 911 FBS 1 136 SH
Lägst 819 SP 735 FBS - - -
1981- Högst 1 276 SB _ _ _ _
Lägst - - - - -
SB = Svenska Bostäder SH = Stockholmshem
FB = Familjebostäder SP = Privata beståndet i Stockholm
I tabell 2.10.1.4 framgår att den högsta månadshyran för lägen­
heter på två rum och kök i Stockholm var 2 056 och den lägsta 
737 kronor, vilket gav en hyresskillnad på 1 319 kronor. Tar vi 
hänsyn till ytskillnaderna (79 resp 45 kvm) och räknar om hy­
rorna till att avse tvåor på 57 kvm återstod ändå knappt 800 
kronor. Den största hyresskillnaden, när hyrorna omräknats till 
lägenheter på 57 kvm, var större nämligen drygt 940 kronor.
Inom samma del av kommunen var den största skillnaden 2 056 mi­
nus 781 kronor, dvs 1 275 kronor. Den återfanns i västra mellan 
staden. Den största skillnaden efter ytkorrigering fanns i in­
nerstaden och var drygt 870 kronor.
Inom en och samma årgång var den största skillnaden 1 050 kro­
nor. Efter ytkorrigering återstod knappt 510 kronor. Dessa skil 
Inader var också de största inom samma årgång och del av kom­
munen.
Svenska Bostäder hade två-rums-lägenheter i 22 av de totalt 55 
olika grupperna. I 1 (en) grupp hade bara Svenska Bostäder lä­
genheter. Av de återstående 21 möjliga jämförel serna med andra 
företags hyror hade Svenska Bostäder högst hyra i 11 fall och 
lägst hyra i 3 fall.
Stockholmshem hade tvåor i 23 grupper, men var ensamt förekom­
mande i 3 grupper. Av de återstående 20 möjliga jämförel serna 
hade Stockholmshem högst hyra i 2 fall och lägst hyra i 14 fall
Familjebostäder i Stockholm förekom i 24 grupper och var inte 
ensamt förekommande i någon av dem. Företaget hade högst hyra i 
6 fall och lägst hyra i 5 fall.
Det privata beståndet hade tvåor i 22 grupper och var ensamt 
förekommande i 3 grupper. Vid de 19 möjliga jämförel serna hade 
detta bestånd högst hyror i 8 fall och lägst hyror i 4 fall.
Vi kan således konstatera att bland två-rums-lägenheterna hade 
Svenska Bostäder i genomsnitt den högsta hyresnivån, när vi järn 
förde hyrorna inom samma årgång och del av kommunen, följt av 
det privata beståndet. Familjebostäder låg lite lägre och allra 
lägst hyror hade Stockholmshem.
Liksom för ettorna kan man teoretiskt i elva fall jämföra hy­
rorna i samma årgångar mellan innerstaden och övriga kommun­
delar. I Svenska Bostäder var det möjligt att göra fyra jämför­
elser. I två av dessa var hyrorna högre i innerstaden än i öv­
riga kommundelar. Av de fem möjliga jämförel serna i Stockholms­
hem var hyrorna högre i innerstaden i två fall. Av sju möjliga 
jämförelser i Familjebostäder visade tre högre hyra i inner­
staden. Och av sex möjliga jämförelser inom det privata bestån­
det var hyran högsta i innerstaden i fyra fall. Se bilaga 3!
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Tabell 2.10.1.4 Högsta och lägsta månadshyran 1982 för två rum och 
kök i Stockholms kommun - medelvärden per årgång 
och kommundel
Område
Årgång 1 5 6 7 8
- 1930 Högst 1 234 SP 1 356 SP - 1 202 SP -
Lägst 764 SB 945 FBS - - -
1934-40 Högst 1 154 SP 843 FBS - 991 SP _
Lägst 825 SH 737 FH - 788 SH -
1941-50 Högst 1 075 SP 1 091 SB 1 118 SP 1 198 SB 945 SP
Lägst 889 FBS 938 SH 991 SH 781 SH -
1951-60 Högst 1 288 SP 1 259 SP 1 226 SB 1 063 SP 1 208 SB
Lägst 1 033 SH 1 050 SH 1 056 SH - 1 041 SH
1961-70 Högst 1 523 SB 1 316 SB 1 600 FBS 1 535 SB
Lägst 1 380 SH 947 FBS 1 172 SP 1 131 SP
Ej ombyggda
Y97T-75 TTogst - - 1 313 SH - 1 340 SB
Lägst - - - - 1 286 SH
1976-80 Högst 1 810 SB 1 756 SB _ _ 1 502 FBS
Lägst 1 762 FBS 1 449 SH - - 1 490 SB
1981- Högst 2 011 SB 1 994 SH - - -
Lägst - 1 822 SB - - -
Ombyggda 
1971-TV Högst 1 343 SB 1 114 SH
Lägst 1 337 SP - - - -
1976-80 Högst 1 629 FBS 1 216 SH _ 2 056 FBS 1 394 SH
Lägst 1 262 SP 1 192 FBS - 1 005 SP -
1981- Högst 1 921 FBS _ - _ _
Lägst 1 581 SH - - - -
SB = Svenska Bostäder SH = Stockholmshem
FBS = Familjebostäder SP = Privata beståndet i Stockholm
I tabell 2.10.1.5 framgår att den högsta månadshyran för lägen­
heter på tre rum och kök i Stockholm var 2 405 kronor och den 
lägsta bara 959 kronor, dvs hyresski11naden uppgick till drygt 1 
440 kronor. Men om vi korrigerar för de olika ytorna (85 resp 54 
kvm) och räknar om hyrorna till vad de skulle vara för en trea 
på 75 kvm, om ytskil1 naderna värderades som i rekommendationen 
"Hyresfördelning", återstår drygt 1 010 kronor (2 211 - 1 195).
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Inom samma del av kommunen var den största skillnaden i hyra 
knappt 1 380 kronor (2 405 - 1 026). Korrigerar vi för ytorna 
(85 resp 51 kvm) återstår drygt 890 kronor (2 211 - 1 319). Men 
den största hyresskillnaden korrigerad för ytor fanns också i 
innerstaden och var drygt 980 kronor (2 211 - 1 224). Även i 
södra mellanstaden var hyresski11 naderna mycket stora.
Inom samma årgång liksom inom samma årgång och del av kommunen 
var den största hyresskillnaden drygt 1 100 kronor (2 312 - 
1 208). Efter hänsyn taget till ytorna (91 resp 57 kvm) återstår 
580 kronor (2 026 - 1 446).
Svenska Bostäder hade lägenheter på tre rum och kök i 20 av de 
sammanlagt 55 olika kombinationerna av årgång och del av kom­
munen. I 1 (en) av dessa grupper var Svenska Bostäder ensamt 
förekommande. Av de sålunda 19 möjliga jämförel serna med hyrorna 
i de andra företagen hade Svenska Bostäder högst hyra i 11 fall 
och lägst hyra i 2 fall.
Stockholmshem hade dylika lägenheter i 23 grupper, men var en­
samt förekommande i 4 stycken, varför vi kan jämföra hyrorna med 
de andra företagens i 19 grupper. Därvid hade Stockholmshem 
högst hyra i 2 fall och lägst hyra i 14 fall.
Familjebostäders lägenheter återfanns i 22 grupper, och hyrorna 
kunde jämföras med andra företags i alla dessa. I 8 fall hade 
Familjebostäder de högsta hyrorna och i 5 fall de lägsta.
Det privata beståndet hade lägenheter i 20 grupper, varav det 
inte fanns lägenheter från andra företag i 3 grupper. I de åter­
stående 17 grupperna hade det privata beståndet högst hyra i 5 
fall och lägst hyra i 5 fall.
När det gäller lägenheter om tre rum och kök hade Svenska Bo­
städer i genomsnitt en högre nyresnivå än övriga företag. Fa­
miljebostäder hade något oftare än det privata beståndet högst 
hyror medan Stockholmshem liksom tidigare hade de klart lägsta 
hyrorna.
Av de elva teoretiskt möjliga jämförel serna kunde man i Svenska 
Bostäder bara jämföra hyrorna i samma årgångar mellan inner­
staden och övriga kommundelar i tre årgångar. Vid två av dessa 
tre jämförelser var hyran högre i innerstaden. Vid de fyra möj­
liga jämförel serna i Stockholmshem var hyrorna högre i inner­
staden i tre fall. I Familjebostäder kunde sex jämförelser gö­
ras. Vid fem av dessa var hyran högre i innerstaden än i övriga 
kommundelar. Och vid de sex möjliga jämförel serna i det privata 
beståndet var hyrorna högre i innerstaden i fyra fall. Se bilaga 
3!
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Tabell 2.10.1.5 Högsta och lägsta månadshyra 1982 för tre rum och 
kök i Stockholms kommun - medelvärden per årgång 
och kommundel
Område
Årgång 1 5 6 7 8
- 1930 Högst 1 814 SB 1 659 SP - - -
Lägst 1 341 FBS - - - -
1931-40 Högst 1 671 SB 1 073 SP 1 284 FBS _
Lägst 1 041 SH 959 FBS - 982 SH -
1941-50 Högst 1 526 FBS 1 315 FBS 1 454 SP 1 270 SP _
Lägst 1 026 SP 1 131 SH 1 151 SH 1 016 SH -
1951-60 Högst 1 726 SP 1 517 SP 1 485 SB 1 449 SP 1 467 SB
Lägst 1 723 FBS 1 211 SH 1 219 SH - 1 210 SH
1961-70 Högst 1 935 SB 1 728 SB 1 743 FBS 1 684 SH 1 800 SB
Lägst 1 787 SH 1 398 SH 1 592 SH - 1 402 SP
Ej ombyggda
1971-75 Högst - - 1 554 SH - 1 779 FBS
Lägst - - - - 1 549 SH
1976-80 Högst 2 127 SB 2 134 SB _ « 1 860 FBS
Lägst 2 054 FBS 1 753 SH - - 1 748 SB
1981- Högst 2 404 SB 2 294 SH _ _ _
Lägst - 2 183 SB - - -
Ombyggda
T97T-7T Högst 1 971 SB 1 498 SH
Lägst 1 855 SP - - - -
1976-80 Högst 2 024 SB 1 550 SH _ _ _
Lägst 1 748 SP 1 382 FBS - 1 208 SP -
1981- Högst 2 405 FBS _ _ _ _
Lägst 1 844 SH - - - -
SB = Svenska Bostäder SH = Stockholmshem
FBS = Familjebostäder SP = Privata beståndet i Stockholm
I tabell 2.10.1.6 ser vi att den högsta månadshyran för lägen­
heter på fyra rum och kök var 2 704 kronor och den lägsta 1 083 
kronor, vilket gav en hyresskillnad på ca 1 620 kronor. Den läg­
sta månadshyran gällde dock lägenheter på endast 59 kvm. Man kan 
ifrågasätta om dessa verkligen var på fyra rum och kök. Den näst 
lägsta månadshyran i någon grupp var på 1 185 kronor och gällde 
lägenheter på 68 kvm. Även denna yta var väl liten för att avse 
en fyra-rums-lägenhet. 0m vi nu ändå godtar den uppgiften och 
räknar om hyrorna till att avse lägenheter på 95 kvm, blir 
skillnaden drygt 1 290 kronor (2 789 - 1 497).
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Den största skillnaden inom en del av kommunen (innerstaden) var 
knappt 1 460 kronor (2 704 - 1 245). Omräknat med hänsyn till 
ytorna (91 resp 68 kvm) blir skillnaden knappt 1 220 kronor 
(2 704 - 1 570).
Inom samma årgång var den största skillnaden cirka 950 kronor 
(2 137 - 1 185). Korrigerat för ytor (107 resp 68 kvm) blir 
skillnaden ca 390 kronor (1 961 - 1 570). Inom samma årgång 
fanns dock en ytkorrigerad skillnad som var något större, näm­
ligen ca 420 kronor (1 961 - 1 541).
Inom samma årgång och del av kommunen var den största skillnaden 
892 kronor (2 137 - 1 245). Korrigerat för ytskillnaden (107 
resp 70 kvm) blev skillnaden den ovan nämnda på 420 kronor.
Svenska Bostäder hade fyra-rums-lägenheter i 19 av de 55 grup­
perna. I 1 (en) grupp var Svenska Bostäder det enda företag som 
hade lägenheter. Av de återstående 18 möjl iga jämförel serna med 
hyrorna i de andra företagen hade Svenska Bostäder högst hyra i 
12 fall och lägst hyra i 1 (ett) fall.
Stockholmshem återfanns i 20 grupper, varav det var ensamt före­
kommande i 4 grupper. I de återstående 16 grupperna hade Stock­
holmshem högst hyra i 2 fall och lägst i 13 fall.
Familjebostäder i Stockholm hade lägenheter i 16 grupper och var 
ensamt förekommande i 1 (en) av dessa. I de återstående 15 grup­
perna hade Familjebostäder högst hyra i 2 fall och lägst i 4 
fall.
Det privata beståndet återfanns i 19 grupper och deras lägen­
heter var de enda i 4 av dessa. I de återstående 15 grupperna 
hade det privata beståndet högst hyra i 6 fall och lägst i 4 
fall.
Även bland fyra-rumslägenheterna synes Svenska Bostäder ha haft 
den i genomsnitt högsta hyresnivån. Det privata beståndet hade 
något högre hyror än Familjebostäder och Stockholmshem hade, som 
vanligt, de klart lägsta hyrorna.
Observera att jämförel serna förutsätter att lägenheter inom 
samma grupp var likvärdiga. Vi hade därvid inte tagit hänsyn 
till eventuella skillnader i lägenhetsyta.
Vid de tre möjliga jämförel serna i Svenska Bostäder mellan må- 
nadshyrorna i samma årgångar i innerstaden och övriga kommun­
delar var hyran högre i innerstaden i alla tre fall. Vid de fyra 
möjliga jämförel serna i Stockholmshem var hyran högre i inner­
staden än i övriga kommundelar i alla fyra fall. Också vid alla 
fem möjliga jämförelser i Familjebostäder var hyran högst i in­
nerstaden. Vid fem möjliga jämförelser inom det privata bestån­
det var månadshyrorna högst i innerstaden i tre fall. Se bilaga 
3!
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Tabell 2.10.1.6 Högsta och lägsta månadshyra 1982 för fyra rum och 
kök i Stockholms kommun - medelvärden per årgång 
och kommundel
Område
Årgång 1 5 6 7 8
- 1930 Högst 2 126 SB 2 522 SP - - -
Lägst 2 074 SP - - - -
1931-40 Högst 2 137 SP 1 185 SH _ _ -
Lägst 1 245 SH - - 1 083 FBS -
1941-50 Högst 1 629 SH 1 683 SP 1 653 SB 1 406 SP 1 720 SP
Lägst 1 585 SP 1 495 SH 1 461 SH - -
1951-60 Högst 2 446 SP 1 842 SP 1 783 FBS 1 776 SP 1 759 SB
Lägst 2 101 FBS 1 462 SH 1 532 SH - 1 611 SH
1961-70 Högst 2 568 SB 2 051 SB 2 018 SP 1 985 SH 2 077 SB
Lägst 2 175 SH 1 937 SH 1 809 SH - 1 677 SP
Ej ombyggda
1971-75 Högst - - 1 893 SH - 1 932 SB
Lägst - - - - 1 835 SH
1976-80 Högst 2 528 SB 2 515 SB _ _ 2 212 FBS
Lägst 2 426 FBS 2 035 SH - - 2 033 SB
1981- Högst 2 680 SB 2 659 SB _ _ _
Lägst - 2 597 SH - - -
Ombyggda
1971-75' Högst 2 485 SB 1 871 SH
Lägst 2 276 SP - - - -
1976-80 Högst 2 538 SB 1 935 SH _ _
Lägst 2 236 SH 1 826 FBS - - -
1981- Högst 2 704 FBS _ _ _ _
Lägst - - - - -
SB = Svenska Bostäder SH = Stockholmshem
FBS = Familjebostäder SP = Privata beståndet i Stockholm
2.10.2 Månadshyror i olika delar av Göteborgs kommun
Om vi bortser från de skillnader som fanns i lägenhetsytor var 
månadshyrorna för lägenheter på ett rum och kök i genomsnitt 
högst i område 3, dvs östra och norra distrikten, utom i det 
privata beståndet som hade högst hyror i västra distriktet. För 
två-rumslägenheter var bilden mera splittrad. Göteborgshem och 
det privata beståndet hade sina högsta hyror i västra distrik­
tet, Bostadsbolaget i östra och norra distrikten samt Familje­
bostäder i centrala distriktet. För treor och fyror var hyrorna 
högst i centrala distriktet utom för Göteborgshem.
När vi räknade om medel hyrorna per område med hänsyn till lägen­
heternas ytor, så att hyrorna gällde för lika stora lägenheter 
förändrades bilden ovan ganska lite. Se tabell 2.10.2.1.
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Om vi jämför de faktiska medel hyrorna per månad i de olika om­
rådena hade Göteborgshem högst hyra i 5 av 20 möjliga jämförel­
ser, Bostadsbolaget i 5 fall, Familjebostäder i 1 (ett^fall^ 
samt det privata beståndet i 9 fall. Om vi istället utgår från 
hyrorna efter ytkorrigering hade Göteborgshem högst hyra i 4 
fall, Bostadsbolaget i 5 fall Ä Familjebostäder inte i något fall 
samt det privata beståndet i återstående 11 fall.
Skillnaderna i tabell 2.10.2.1 tar inte hänsyn till skillnader i 
byggnadsår. Därför ska vi övergå till att redovisa högsta och 
lägsta medelvärdena för månadshyran för de fyra 1 ägenhetstyperna 
inom varje del av kommunen samt årgång. Liksom vid genomgången 
av hyresnivåerna i Stockholm har jag inkluderat uppgifter som 
härrör från enstaka lägenheter i urvalen.
Tabell 2.10.2.1 Medelvärden för månadshyror 1982 i olika delar av 
Göteborgs kommun
Lägenhetstyp Göteborgs- Bostads- Famil je- Privata
Delområde hem bolaget bostäder beståndet
Fakt Korr Fakt Korr Fakt Korr Fakt Korr
1 rok 1 688 710 697 743 835 835 826 852
2 764 788 760 809 (809) (ÏÏ3T) 811 849
3 978 1 020 934 869 847 822 782 794
4 W ÏÏ5T SST 758" 758 903 916
5 899 860 812 837 740 763 956 946
Hela kommunen 867 854 838 838 824 834 831 857
2 rok 1 1 016 1 105 1 111 1 150 1 140 1 167 1 241 1 241
2 1 102 1 155 1 028 1 091 T~Ö77 rTUT 1 090 1 116
3 1 182 1 169 1 261 1 206 1 099 i 099 1 123 1 146
4 1 160 1 160 1 164 1 151 1 127 i 114 1 166 1 207
5 1 213 1 173 1 128 1 141 1 100 i 100 1 299 1 257
Hela kommunen 1 149 1 162 1 174 1 174 1 118 i 131 1 183 1 183
3 rok 1 1 307 1 439 1 603 1 603 1 507 i 521 1 578 1 564
2 1 446 1 529 1 298 1 ”4T5TT-mnrT7ïï)rIM r~m
3 1 557 1 516 1 507 1 521 1 398 i 411 1 444 i 485
4 1 297 1 400 1 409 1 476 1 412 i 438 1 457 i 526
5 1 491 1 464 1 455 1 496 1 374 i 400 1 539 i 539
Hela kommunen 1 466 1 480 1 460 1 501 1 432 i 445 1 525 i 525
4 rok 1 1 618 1 794 2 078 1 961 1 959 i 944 1 960 i 889
2 1 786 1 841 1 1 - - T i 842
3 1 857 1 857 1 789 1 820 1 688 i 727 1 671 i 751
4 1 674 1 811 1 993 1 935 1 695 i 804 1 747 i 801
5 1 872 1 844 1 977 1 892 1 779 i 779 1 853 i 910
Hel a kommunen 1 764 1 833 1 856 1 856 1 835 i 849 1 899 i 871
Not. Högsta hyran för resp företag är markerad med understrykning. 
Se vidare noten till tabell 2.10.1.2.
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I tabell 2.10.2.2 ser vi att den högsta månadshyran i Göteborg 
för lägenheter på ett rum och kök var l 187 kronor och den läg­
sta 455 kronor. Det gör en skillnad på 732 kronor. Räknar vi om 
den med hänsyn till de ytskillnader som var återstod 664 kronor 
(1 219 - 555).
Inom samma del av kommunen var den största hyresski11naden den­
samma. Det gällde det centrala distriktet. Inom samma årgång var 
den största skillnaden 408 kronor (1 122 - 714). Efter korri­
gering för ytskillnader återstod 382 kronor (1 155 - 773).
Inom samma del av kommunen och samma årgång var den största 
skillnaden 368 kronor (823 - 455). Räknar vi om hyrorna till 
lägenheter med samma storlek blev motsvarande största skillnad 
314 kronor (1 155 - 841).
Göteborgshem hade lägenheter i 19 av 55 olika kombinationer av 
argangar och kommundelar. I 3 av dessa hade inget annat företag 
lägenheter. Av de återstående 16 möjliga hade Göteborgshems lä­
genheter högst hyra i 8 fall och lägst i 6 fall.
Göteborgs stads bostads AB hade lägenheter i 11 olika grupper. I 
alla dessa fanns det även andra lägenheter. I 2 fall hade Bo­
stadsbolaget högst hyra och i 4 fall lägst.
Familjebostäder i Göteborg hade ettor i 14 olika grupper och i 
alla kunde vi jämföra hyrorna med andra företags. Företaget hade 
högst hyra i 1 (ett) fall och lägst i 11 fall.
Det privata beståndet hade ettor i sammanlagt 24 grupper, varav 
man var ensamt förekommande i 4 stycken. Av 20 möjliga jämfö­
rel ser hade det privata beståndet högst hyror i 12 fall och 
lägst hyra i 3 fall.
Enligt ovanstående jämförelse, där vi inte tagit hänsyn till 
eventuella skillnader i ytor, hade det privata beståndet oftast 
högst hyra, följt av Göteborgshem och sedan Bostadsbolaget.
Lägst hyror hade Familjebostäders lägenheter.
Av de två möjliga jämförel serna av hyrorna i samma årgångar mel­
lan centrala distriktet och övriga distrikt var hyrorna högre i 
det centrala distriktet vid den ena jämförelsen. För Bostadsbo­
laget kunde vi inte göra någon jämförelse alls. I Familjebo­
städer kunde vi jämföra hyrorna i två årgångar som då var högre 
i centrala distriktet i den ena men inte den andra årgången. I 
det privata beståndet kunde vi jämföra hyrorna i hela sju år­
gångar. I fyra årgångar var de högre i centrala distriktet. Se 
bilaga 3!
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Tabell 2.10.2.2 Högsta och lägsta månadshyra 1982 för ettorum och




1 2 3 4 5
- 1930 Högst 823 FBG 700 GP - -
Lägst 455 GSB - - -
1931-40 Högst 947 GH 769 GP - -
Lägst 690 FBG 736 GH -
1941-50 Högst 938 GSB 764 GP 728 GP 856 GH -
Lägst 678 GH 759 GH 732 FBG -
1951-60 Högst 887 GP 834 GP 888 GH 876 GP 854 GH
Lägst 767 FBG 746 GH 806 FBG 804 FBG 751 FBG
1961-70 Högst 1 122 GP 1 061 GP 978 GH 972 GH 961 GH
Lägst 854 FBG 760 GSB 919 GP - 714 FBG
Ej ombyggda
1971-75' ' Högst 1 170 GP - 972 GH 1 106 GP -
Lägst - 938 GSB 1 065 GH -
1976-80 Högst 1 187 GP - 1 019 GH - -
Lägst - - - -
1981- Högst - - - -
Lägst - -
Ombyggda
1971-75 Högst 1 001 GSB 876 GH 1 014 GH 824 GP -
Lägst 830 FBG 813 GP 751 GH -
1976-80 Högst 903 GP 920 GH 928 GP -
Lägst 879 FBG 909 GP 868 GSB -
1981- Högst 1 174 GP _ _ - -
Lägst 1 050 FBG - - - -
GH = Göteborgshem GSB = Göteborgs stads tbostads AB
FBG = Familjebostäder i 1Göteborg GP = Privata bestandet i Göteborg
I tabell 2.10.2.3 framgår att den högsta månadshyran för lägen­
heter på två rum och kök var 2 237 kronor och den lägsta 832 
kronor, vilket gör en skillnad på 1 405 kronor. Tar vi hänsyn 
till de skilda ytorna återstod ändå ca 860 kronor (1 807 - 945). 
Dessa skillnader var samtidigt de största inom en del av kom­
munen (centrala distriktet).
Den största skillnaden inom en årgång var ca 390 kronor (1 262 
868). Efter korrigering för skillnader i yta återstod ca 320 
kronor (1 262 - 946).
56
Den största skillnaden inom samma årgång och del av kommunen var 
347 kronor (2 237 - 1 890), men det mesta av den skillnaden 
kunde hänföras till skillnader i yta. Motsvarande största 
skillnad efter ytkorrigering var ca 160 kronor (1 262 -1 106).
Göteborgshem^hade tvåor i 24 grupper och förekom ensam i 5 av 
dessa. I de återstående 19 grupperna hade Göteborgshems lägen­
heter högst hyra i 6 fall och lägst i lika många fall.
Bostadsbolaget återfanns i 20 grupper, men dess lägenhet i en 
grupp var alltför^stor (100 kvm) varför den uteslöts vid jäm­
förelserna. I de återstående 19 grupperna hade Bostadsbolaget 
högst hyra i 5 fall och lägst i 6 fall.
Familjebostäder hade lägenheter i 17 grupper och i alla dessa 
fanns det också lägenheter från andra företag. Inte i något fall 
hade Familjebostäder högst hyra, men i 13 fall låg företaget 
lägst.
Det privata beståndet var representerat i sammanlagt hela 30 
grupper, men förekom ensamt i 6 stycken. I de återstående 24 
grupperna hade det privata beståndet högst hyra i 17 fall och 
lägst hyra i 3 fall.
Även för lägenheterna på två rum och kök hade det privata be­
ståndet i genomsnitt de högsta hyrorna. Götehorgshem och Bo­
stadsbolaget bildade en mittengrupp och allra lägst hyror hade 
Familjebostäder i Göteborg.
I Götehorgshem kunde vi bara jämföra hyrorna i centrala distrik­
tet med de i övriga distrikt i tre av de elva årgångarna. I en 
årgång var de högst i centrala distriktet. Också i Bostadsbo­
laget var tre jämförelser möjliga och i två av dessa var hyrorna 
högre i centrala distriktet. Vid de tre möjliga jämförel serna i 
Familjebostäder var hyran högre i det centrala distriktet i bara 
en årgång. I det privata beståndet kunde vi jämföra hyrorna i 
hela åtta årgångar. I sex var hyrorna högre i det centrala di­
striktet. Se bilaga 3i
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Tabell 2.10.2.3 Högsta och lägsta månadshyra 1982 för två rum och 
kök i Göteborgs kommun - medelvärden per årgång och 
del av kommunen
Område
Årgång 1 2 3 4 5
- 1930 Högst 1 157 GP* 894 GP - - -
Lägst 996 FBG - - - -
1931-40 Högst 1 046 GP 1 076 GP 954 GH 1 262 GP _
Lägst 868 FBG 969 GH - 967 GH -
1941-50 Högst 1 071 GP 1 011 GSB 917 GP 1 064 GP _
Lägst 832 FBG 954 GH - 929 FBG -
1951-60 Högst 1 296 GP 1 229 GP 1 063 GSB 1 152 GP 1 089 GH
Lägst 1 029 GSB 1 073 GH 1 013 GP 1 072 FBG 1 047 GSB
1961-70 Högst 1 362 GP 1 383 GP 1 354 GH 1 330 GH 1 304 GH
Lägst 1 324 FBG 1 079 GSB 1 203 FBG 1 236 FBG 1 168 FBG
Ej ombyggda
1971-75 Högst 1 525 GP - 1 363 GSB 1 540 GP -
Lägst 1 481 GSB - 1 214 FBG 1 342 GH -
1976-80 Högst 1 637 GP 1 585 GP 1 352 GH _ _
Lägst - - - - -
1981- Högst 2 237 GP _ _ -
Lägst 1 890 GSB - - - -
Ombyggda
T97F7T Högst 1 327 GSB 1 098 GH 1 304 GH 1 082 GP
Lägst 1 203 FBG 1 013 GP - - -
1976-80 Högst 1 303 GP 1 250 GP 1 270 GH 1 192 GP _
Lägst 1 180 FBG 1 198 GH - 1 158 GSB -
1981- Högst 1 527 GSB 1 539 GH 1 217 GH 1 434 GP _
Lägst 1 374 FBG 1 197 GP - - -
GH = Göteborgshem GSB = Göteborgs stads bostads AB
FBG = Familjebostäder i Göteborg GP = Privata beståndet i Göteborg
* Denna hyra var inte den högsta i denna grupp, utan det fanns 
en lägenhet på 100 kvm med högre hyra inom Bostadsbolaget. Men 
eftersom dess yta avvek så kraftigt från övriga lägenheters så 
så uteslöts den från denna sammanställning.
I tabell 2.10.2.4 visas de högsta och lägsta hyrorna för treor. 
Den högsta månadshyran för lägenheter på tre rum och kök var 2 
785 kronor och den lägsta 1 008 kronor. Det gör en skillnad på 
ca 1 780 kronor. Men en hel del av denna skillnad i hyra kan 
förklaras med skilda ytor. Räknar vi om dessa hyror till vad de 
skulle bli för treor på 75 kvm givet rekommendationen "Hyres- 
fördelning" tillämpats återstod ca 1 040 kronor (2 237 - 1 199). 
Dessa skillnader var också de största inom en del av kommunen 
(centrala distriktet).
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Den största skillnaden inom en årgång var ca 650 kronor (1 660 
- 1 008). Efter korrigering för skillnader i yta var den största 
skillnaden 375 kronor (1 534 - 1 199). Vi kan notera att den- 
lägsta hyran återfanns i det centrala distriktet i denna årgång.
Den största skillnaden inom samma årgång och del av kommunen var 
590 kronor (1 690 - 1 100). Tar vi hänsyn till ytskillnader 
återstod 230 kronor (1 576 - 1 349), men den största motsvarande 
skillnaden var ca 270 kronor (1 574 - 1 303).
Göteborgshem hade lägenheter i 25 av de totalt 55 grupperna. Î 7 
grupper hade inget annat företag lägenheter. I de återstående 18 
grupperna hade Göteborgshems lägenheter högst hyra i 5 fall och 
lägst i 4 fall.
Bostadsbolaget återfanns i 19 grupper. I alla dessa fanns det 
också treor från andra företag. I 5 fall hade Bostadsbolagets 
lägenheter högst hyror och i 7 fall de lägsta hyrorna.
Familjebostäders treor fanns i 16 grupper och i alla dessa fanns 
det treor från andra företag. Familjebostäder hade i 1 (ett) 
fall högst hyra, men lägst i 12 fall.
Det privata beståndets lägenheter fanns i 27 grupper. I 6 grup­
per fanns det inga andra treor. I de återstående 21 grupperna 
hade det privata beståndets treor högst hyra i 14 fall och lägst 
i 3 fall.
Liksom för ettor och tvåor hade det privata beståndet i genom­
snitt de högsta hyrorna för treor och Familjebostäder de lägsta. 
Göteborgshem synes ha haft en i genomsnitt lite högre hyresnivå 
än Bostadsbolaget.
I Göteborgshem kunde vi jämföra månadshyrorna mellan centrala 
distriktet och övriga distrikt i fyra årgångar. I två årgångar 
var de högre i centrala distriktet. Vid de fyra möjliga jäm­
förelserna i Bostadsbolaget var hyrorna högre i centrala di­
striktet i tre årgångar. I Familjebostäder kunde vi bara jämföra 
hyrorna i två årgångar I den ena var hyran högre i centrala di­
striktet och i den adra var det ett annat distrikt som hade den 
högsta hyran. I åtta årgångar jämfördes hyrorna i det privata 
beståndet. I fyra var de högre i centrala distriktet än i övriga 
distrikt. Se bilaga 3!
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Tabell 2.10.2.4 Högsta och lägsta månadshyra 1982 för tre^rum och 




1 2 3 4 5
- 1930 Högst 1 601 GSB - - - -
Lägst 1 320 FBG - - - -
1931-40 Högst 1 286 GP 1 401 GP 1 151 GH 1 690 GP _
Lägst 1 062 FBG - - 1 100 GH -
1941-50 Högst 1 398 GP 1 247 GH 1 091 GP 1 660 GP _
Lägst 1 008 FBG 1 182 GSB - 1 158 GSB -
1951-60 Högst 1 528 GP 1 388 GP 1 323 GH 1 356 GP 1 288 GH
Lägst 1 302 GSB 1 224 FBG 1 165 GP 1 248 FBG 1 230 FBG
1961-70 Högst 1 707 GP 1 654 GP 1 656 GH 1 571 GH 1 539 GP
Lägst 1 623 FBG 1 305 GSB 1 470 FBG 1 465 GSB/1 481 GSB
FBG
Ej ombyggda
1971-75 Högst 1 699 GSB - 1 655 GSB 1 816 GP -
Lägst 1 679 GP - 1 546 FBG - -
1976-80 Högst 2 042 GP 1 728 GP 1 761 GH _ _
Lägst - - - - -
1981- Högst 2 785 GP _ _ _ _
Lägst 2 257 GSB - - - -
Ombyggda
19/1-75 Högst 1 511 FBG 1 523 GH 1 519 GH 1 272 GH
Lägst 1 316 GH - - - -
1976-80 Högst 2 001 GSB 1 606 GP 1 630 GH 1 492 GSB _
Lägst 1 503 FBG 1 592 GH - 1 490 GP
1981- Högst 2 066 GP 2 089 GP 1 722 GH 1 674 GP _
Lägst 1 711 FBG 1 881 GH - - -
GH = Göteborgshem GSB = Göteborgs stads bostads AB
FBG = Familjebostäder i Göteborg GP = Privata beståndet i Göteborg
I tabell 2.10.2.5 framgår att den högsta medel hyran per månad 
för lägenheter på fyra rum och kök i Göteborg var 2 576 kronor 
och den lägsta 1 099 kronor, vilket gav en skillnad i månadshyra 
på ca 1 480 kronor. Om vi - på samma sätt som tidigare i detta 
avsnitt - korrigerar siffrorna med hänsyn till de skillnader i 
yta som fanns, blev skillnaden i månadshyra reducerad till ca 
950 kronor (2 383 - 1 432).
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Den största skillnaden inom samma del av kommunen var ca 1 050 
kronor (2 576 - 1 525), men efter att räknat om hyrorna med hän­
syn till ytorna återstod ca 720 kronor (2 383 - 1 664) av denna 
skillnad. Detta var i södra distriktet. I centrala distriktet 
var den ytkorrigerade skillnaden ca 460 kronor (2 265 - 1 800).
Den största skillnaden i en årgång var också ca 1 050 kronor 
(2 148 - 1 099). Efter omräkning med hänsyn till ytorna minskade 
den till ca 570 kronor (1 999 - 1 432).
Den största skillnaden inom samma årgång och del av kommunen var 
ca 590 kronor (2 491 - 2 094). Den största skillnaden efter det 
att vi tagit hänsyn till skillnader i lägenhetsytor var mindre, 
nämligen ca 200 kronor (1 862 - 1 664).
Det var svårare att jämföra företagens hyror för fyror än för de 
andra tre lägenhetstyperna, eftersom det var ganska vanligt att 
bara ett av företagen hade lägenheter i någon av grupperna. Gö- 
teborgshem hade fyror i bara 13 grupper och i 4 av dessa fanns 
det inga andra lägenheter tillhörande andra företag. I de åter­
stående 9 grupperna hade Göteborgshem högst hyra i 3 grupper och 
lägst i lika många.
Bostadsbolagets fyror återfanns i 12 grupper och i 1 (en) av dem 
var företaget ensamt förekommande. I de återstående 11 grupperna 
hade företaget högst hyror i 3 fall och lägst i 2 fall.
Familjebostäder hade fyror i 10 grupper. Eftersom företaget var 
ensamt i 2 av dessa kunde vi bara göra 8 jämförelser. I inget 
fall hade företaget högst hyra och i 5 fall lägst.
Det privata beståndet var representerat i hela 20 grupper, men 
förekom utan konkurrenter i 11 stycken, varför vi bara kan göra 
9 jämförelser. I 6 fall hade det privata beståndet högst hyra 
och i 2 fall lägst.
Trots det låga antalet jämförelser bekräftades även för fyra- 
rums-lägenheter vår tidigare bild av hyresrelationerna.
I bara en årgång i Göteborgshem kunde vi jämföra månadshyran i 
centrala distriktet och övriga distrikt. Den var högst i östra 
och norra distrikten. I Bostadsbolaget kunde vi jämföra hyrorna 
i två årgångar och i båda var de högre i centrala distriktet. I 
Familjebostäder gick det att jämföra hyrorna i en årgång, i 
vilken de låg högst i centrala distriktet. I det privata be­
ståndet kunde vi jämföra i hela sju årgångar. I fyra låg hyrorna 
högst i centrala distriktet. Se bilaga 3!
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Tabell 2.10.2.5 Högsta och lägsta månadshyra 1982 för fyra rum och 
kök i Göteborgs kommun - medelvärden per årgång och 
del av kommunen
Område
Årgång 1 2 3 4 5
- 1930 Högst 1 864 GP - - - -
Lägst 1 761 GSB - - - -
1930-40 Högst 1 669 GP 1 650 GP - - -
Lägst - - - - -
1941-50 Högst 1 859 GP 1 649 GP 1 099 GP 2 148 GP _
Lägst - - - - -
1951-60 Högst 1 717 GP 1 947 GSB 1 712 GSB 1 740 GP 1 516 FBG
Lägst 1 618 GH 1 525 GH 1 511 FBG 1 590 GH -
1961-70 Högst 2 391 GSB 1 911 GP 1 879 GH 2 016 GSB 1 872 GH
Lägst 1 969 GP 1 695 GSB 1 700 GP 1 695 FBG 1 853 GP
Ej ombyggda
1971-75 Högst 1 956 GSB - 1 857 GH 1 679 GH -
Lägst - - 1 811 FBG - -
1976-80 Högst 2 133 GP 2 073 GP 2 010 GH _ _
Lägst - - - - -
1981- Högst - _ - _ _
Lägst - - - - -
Ombyggda
1971-75" Högst 1 869 FBG 1 800 GH
Lägst - - - - -
1976-80 Högst 2 275 GP 1 847 GP 1 943 GH 1 685 GP _
Lägst 1 957 FBG - - * -
1981- Högst 2 491 GP 2 576 GP _ _ _
Lägst 1 904 FBG - - - -
GH = Göteborgshem GSB = Göteborgs stads bostads AB
FBG = Familjebostäder i Göteborg 6P = Privata beståndet i Göteborg
2.10.3 Månadshyror i olika delar av Malmö kommun
Medel hyrorna för ettor var inom MKB högst i innerstaden och inom 
det privata beståndet inom Limhamn. För tvåor och treor var de 
genomgående högst i område 4, dvs Hyllie och Bunkeflo. Fyrorna 
inom MKB hade också högst hyra i område 4, medan de inom det 
privata beståndet hade de högsta hyrorna i innerstaden.
Om vi räknar om månadshyrorna till att gälla för normallägen- 
heter med samma yta förändras inte bilden för ettor och treor. 
För tvåor inom MKBs bestånd blir medel hyran i innerstaden lika 
hög som i område 4. För fyrorna inom MKBs bestånd blir hyran 
högst i innerstaden liksom (oförändrat) inom det privata be­
ståndet.
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Det privata beståndet hade högst medel hyror inom resp område i 
12 av 18 möjliga jämförelser. Utgår vi från de ytkorrigerade 
hyrorna blir motsvarande antal 9 och 1 (ett) där hyrorna låg 
lika. Dvs om vi korrigerar hyrorna med hänsyn till ytan hade MKB 
och det privata beståndet nästan lika ofta högst hyror inom resp 
område.
Men tabell 2.10.3.1 tar inte hänsyn till skillnader i byggnads­
år. Vi ska därför övergå till att redovisa högsta och lägsta 
medelvärden på månadshyran för de fyra lägenhetstyperna inom 
respektive del av kommunen och årgång. Liksom tidigare har jag 
inkluderat uppgifter även för enstaka lägenheter i urvalen.
Tabell 2.10.3.1 Medelvärden för månadshyror 1982




Delområde Fakt. Korr. Fakt. Korr.
1 rok 1 846 821 714 703
2 787 741 683 705
3 718 729 746 770
4 724 735 - -
5 (789) (754) 801 789
Hela kommunen 748 748 717 706
2 rok 1 1 067 1 067 1 123 1 074
2 1 029 1 029 915 948
3 1 051 1 027 1 073 1 049
4 1 092 1 067 1 180 1 140
5 1 039 1 039 985 962
Hela kommunen 1 060 1 049 1 092 1 055
3 rok 1 1 338 1 376 1 532 1 452
2 1 296 1 332 (1 248)(1 272)
3 1 365 1 352 1 377 1 352
4 1 416 1 390 (1 761)(1 513)
5 1 337 1 325 1 520 1 454
Hela kommunen 1 370 1 370 1 496 1 418
4 rok 1 1 785 1 826 1 906 1 810
2 1 512 1 650 - -
3 1 666 1 679 1 648 1 648
4 1 816 1 789 (1 820 ) (1 754)
5 (1 523 ) (1 649) (1 526 ) (1 652)
Hela kommunen 1 724 1 737 1 874 1 793
Not. Siffrorna inom parentes anger att uppgifterna bygger 
pa färre än tio lägenheter i urvalen. Högsta hyran i resp 
företag är markerad med understrykningar. 
I tabell 2.10.3.2 framgår att den högsta månadshyran för lägen­
heter om ett rum och kök i Malmö var 1 015 kronor och den lägsta 
524 kronor. Skillnaden blir ca 490 kronor och återfanns i in­
nerstaden. 0m vi tar hänsyn till olikheterna i yta reduceras 
skillnaden till ca 400 kronor (986 - 580).
Den största skillnaden inom en årgång var ca 210 kronor (812 - 
597). Efter omräkning för ytorna återstod ca 120 kronor (776 - 
659).
Den största skillnaden mellan bestånden inom samma årgång och 
del av Malmö var ca 110 kronor (840 - 728). Om vi räknar om hy­
rorna med hänsyn till ytorna blev skillnaden 60 kronor (792 - 
728).
Vi kunde jämföra hyrorna i endast 5 grupper, varvid det privata 
beståndet hade högst hyror i 4 fall och MKB i ett fall.
Tabell 2.10.3.2 Högsta och lägsta månadshyra 1982 förlett rum och 




1 2 3 4 5
- 1930 Högst 524 MP - - - -
Lägst - - - - -
1931-40 Högst 683 MP _ _ _
Lägst - - - - -
1941-50 Högst 710 MP 679 MP 677 MKB _ 789 MKB
Lägst - - - - -
1951-60 Högst 812 MP 685 MP 774 MP 725 MKB 597 MP
Lägst - - 754 MKB - -
1961-70 Högst 840 MP 784 MKB 726 MP _ 667 MP
Lägst 728 MKB - 715 MKB - -
Ej ombyggda
1971-/5 “Högst 919 MP - - - -
Lägst 901 MKB - - - -
1976-80 Högst _ _ _ _ _
Lägst - - - -
1981- Högst _ _ _ _ 1 _
Lägst - - - - -
Ombyggda
1371^75 Högst 717 MP 819 MKB - - -
Lägst - - - - -
1976-80 Högst 905 MKB _ _ _ 866 MP
Lägst 831 MP - - - -
1981- Högst 1 015 MKB _ _ _ _
Lägst - - - - -
MKB = Malmo kommunala bostads AB MP = Privata beständet i Malmö
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I bara en årgång i MKB kunde vi jämföra hyran i innerstaden och 
övriga kommundelar. Den var högst i Kirseberg. I det privata 
beståndet kunde vi göra fem jämförelser. I fyra årgångar var 
hyrorna högst i innerstaden. Se bilaga 3!
I tabell 2.10.3.3 återges månadshyrorna för tvåor. Den högsta 
månadshyran för lägenheter på två rum och kök var 1 760 kronor 
och den lägsta 863 kronor. Det gjorde en skillnad på ca 900 kro­
nor. Räknar vi om hyrorna med hänsyn till respektive ytor (75 
resp 51 kvm) återstod ändå 540 kronor (1 468 - 929).
Den största skillnaden inom ett område var ca 740 kronor (1 760 
- 1 023), vilket efter omräkning för skillnader i yta blir ca 
440 kronor. Det var i område 4. En lika stor skillnad efter om­
räkning för ytorna fanns i innerstaden: 440 kronor (1 451 - 
907 ).
Den största skillnaden inom en årgång var ca 670 kronor (1 760 
- 1 091). 0m vi räknar om för ytorna återstår ca 320 kronor 
(1 468 - 1 143). Och de största skillnaderna inom samma årgång 
och område var ca 330 kronor, vilka efter hänsyn till ytorna 
reducerades till högst 220 kronor.
Vi kunde jämföra hyrorna mellan MKB och det privata beståndet i 
sammanlagt 11 grupper. I 6 fall var hyrorna högst i det privata 
beståndet och i 5 fall i MKB. Skillnaderna synes alltså ha varit 
små mellan bestånden, när det gäller tvåorna.
I sex årgångar var det möjligt att jämföra hyrorna för tvåor 
mellan innerstaden och övriga kommundelar i MKBs bestånd. I tre 
årgångar var hyran högst i innerstaden och i lika många var den 
högst i en annan kommundel . I fem årgångar kunde vi jämföra hy­
rorna i det privata beståndet. Och i tre var hyrorna högst i 
innerstaden. Se bilaga 3!
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Tabell 2.10.3.3 Högsta och lägsta månadshyra 1982 för två rum och 




1 2 3 4 5
- 1930 Högst 918 MP - - -
Lägst - - - - -
1931-40 Högst 1 033 MP _ _ _ _
Lägst - - - - -
1941-50 Högst 1 081 MKB 863 MP 994 MP _ 1 043 MKB
Lägst 1 015 MP - - - -
1951-60 Högst 1 119 MP 1 035 MP 1 056 MP 1 104 MP 1 038 MKB
Lägst 982 MKB - 970 MKB 1 023 MKB 981 MP
1961-70 Högst 1 201 MP 1 026 MKB 1 109 MKB 1 159 MKB 913 MP
Lägst 1 010 MKB - 1 056 MP - -
Ej ombyggda
1971-75 Högst 1 424 MP - 1 143 MKB 1 158 MKB -
Lägst 1 225 MKB - - - -
1976-80 Högst 1 515 MKB _ _ 1 331 MKB _
Lägst 1 185 MP - - - -
1981- Högst - _ - _ _
Lägst - - - - -
Ombyggda
1971-75 Högst 1 037 MP 1 079 MKB 1 184 MP - -
Lägst - - - - -
1976-80 Högst 1 255 MP _ 1 037 MP 1 256 MP 1 328 MP
Lägst 1 235 MKB - - - -
1981- Högst 1 424 MKB _ « 1 760 MKB _
Lägst 1 091 MP - - - -
MKB = Malmö kommunala bostads AB MP = Privata bestandet i Malmö
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I tabell 2.10.3.4 framgår att den högsta månadshyran för lägen­
heter på tre rum och kök i Malmö var 2 043 kronor och den lägsta 
1 111 kronor, vilket ger en skillnad på ca 930 kronor. De dy­
raste treorna var stora (111 kvm). Omräknat - på det sätt som 
används i detta avsnitt - till lägenheter på 75 kvm motsvarade 
det en hyra på ca 1 550 kronor. De näst dyraste treorna hade en 
hyra på 1 861 kronor och var på 80 kvm. Den största hyresskill- 
naden när vi tagit hänsyn till ytorna var 640 kronor (1 781 - 
1 143). Denna skillnad avsåg också en och samma del av kommunen: 
innerstaden.
Den största hyresskillnaden inom en årgång var ca 630 kronor 
(2 043 - 1 409), men den största delen av den hyresskillnaden 
kunde hänföras till skillnader i lägenhetsyta. Efter korrigering 
för ytorna återstod endast 180 kronor. De största hyresskill- 
naderna inom samma årgångar låg kring 200 kronor, när vi räknade 
om hyrorna till lägenheter av samma storlek.
Största skillnaden inom en årgång och del av kommunen var ca 330 
kronor. De största skillnaderna efter att hyrorna räknats om med 
hänsyn till ytorna låg på ca 150 kronor.
1 9 grupper kunde vi jämföra MKBs och det privata beståndets 
hyror. I 7 av dessa hade det privata beståndet högre hyror och i
2 var det MKB. Det förefaller sålunda som om hyresnivån bland 
tre-rums-lägenheter låg något högre i det privata beståndet än i 
MKB.
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Tabell 2.10.3.4 Högsta och lägsta månadshyra 1982 för tre rum och 
kök i Malmö kommun - medelvärden per årgång och del 
av kommunen
Område
Årgång 1 2 3 4 5
- 1930 Högst 1 111 MP - - - -
Lägst - - - - -
1931-40 Högst 1 403 MP _ _ _ _
Lägst - - - - -
1941-50 Högst 1 451 MP _ 1 293 MKB _ 1 276 MKBLägst 1 295 MKB - - - -
1951-60 Högst 1 509 MP 1 248 MP 1 288 MP 1 331 MKB 1 351 MKBLägst 1 230 MKB - 1 260 MKB - 1 254 MP
1961-70 Högst 1 560 MP 1 296 MKB 1 381 MP 1 421 MKB 1 246 MPLägst 1 227 MKB - 1 380 MKB - -
Ej ombyggda
1971-75 Högst 1 679 MP - 1 398 MKB 1 462 MKB -Lägst 1 637 MKB - - - -
1976-80 Högst 1 861 MKB _ _ 1 582 MKB _Lägst 1 675 MP - - - -
1981- Högst _ _ __ _ .
Lägst - - - - -
Ombyggda
T57B75T Högst 2 043 MP 1 409 MP
Lägst - - - - -
1976-80 Högst 1 744 MP _ 1 261 MP 1 761 MP 1 682 MPLägst 1 506 MKB - - - -
1981- Högst 1 647 MKB _ _ _ 1 760 MPLägst - - - - -
MKB = Malmö kommunala bostads AB MP = Privata beståndet i Malmö
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I MKBs bestånd kunde vi jämföra månadshyrorna för treor mellan 
innerstaden och övriga kommundelar i fem årgångar. I två var 
hyrorna högst i innerstaden och i en årgång låg de på lika hög 
nivå i en annan kommundel. I de två återstående årgångarna låg 
hyrorna högre i andra kommundelar. I det privata beståndet kunde 
vi jämföra hyrorna i fyra årgångar. I tre låg hyrorna högst i 
innerstaden. Se bilaga 3!
I tabell 2.10.3.5 ser vi att den högsta månadshyran för lägen­
heter på fyra rum och kök i Malmö var 2 320 kronor och den läg­
sta 1 434 kronor. Skillnaden var således ca 880 kronor. Omräknat 
till lägenheter på 95 kvm blir skillnaden ca 520 kronor. Den 
största omräknade skillnaden var dock betydligt större, nämligen 
ca 650 kronor.
Inom en kommundel var den största skillnaden ca 670 kronor 
(2 230 - 1 564). Det var i innerstaden. Omräknat med hänsyn
till ytorna var den som mest ca 550 kronor (2 186 - 1 639).
Den största skillnaden inom en årgång var ca 680 kronor (2 320 
- 1 637). Omräknat med hänsyn till ytorna blev den ca 360 kro­
nor .
Till sist, den största skillnaden mellan företagen inom en år­
gång och del av kommunen var ca 600 kronor. Men efter det att vi 
tagit hänsyn till ytorna återstod ca 210 kronor.
Det var möjligt att jämföra det privata beståndets och MKBs hy­
ror för fyror i 9 grupper. I 5 fall hade det privata beståndet 
högst hyra och i 4 fall var det MKB som hade det. Av dessa be­
gränsade jämförelser kan vi inte dra någon slutsats om vilket 
bestånd som hade de i genomsnitt högsta hyrorna.
I sex årgångar i MKBs bestånd kunde vi jämföra månadshyrorna 
mellan innerstaden och övriga kommundelar. I två var hyrorna 
högst i innerstaden. I det privata beståndet kunde vi göra mot­
svarande jämförelser i fyra årgångar. I alla var hyrorna högst i 
det privata beståndet. Se bilaga 3!
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Tabell 2.10.3.5 Högsta och lägsta månadshyra 1982 förfyra rum och 
kök i Malmö kommun - medelvärden per årgång och del 
av kommunen
Omräde
Årgång 1 2 3 4 5
- 1930 Högst 1 603 MP - - - -
Lägst - - - -
1931-40 Högst 1 897 MP - - - -
Lägst - - - - ~
1941-50 Högst 1 753 MKB - 1 506 - -
Lägst 1 611 MP - - - -
1951-60 Högst 1 856 MP _ 1 479 MKB 1 820 MP 1 523 MKB
Lägst 1 564 MKB - - 1 587 MKB -
1961-70 Högst 1 776 MP 1 512 MKB 1 675 MKB 1 761 MKB 1 434 MP
Lägst 1 745 MKB - 1 649 MP - -
Ej ombyggda 
1971-75 Högst 1 963 MP 1 837 MKB 1 765 MKB
Lägst 1 824 MKB - - - -
1976-80 Högst 2 105 MKB _ - 1 996 MKB -
Lägst 2 043 MP - - - -
1981- Högst - - - - -
Lägst - - - -
Ombyggda
197T-7F- Högst 1 746 MP 1 641 MP
Lägst - - - - -
1976-80 Högst 2 230 MP _ - - 2 079 MP
Lägst 1 628 MKB - - - -
1981- Högst 1 921 MKB _ _ 2 320 MKB -
Lägst 1 637 MP - - - -
MKB = Malmö kommunala bostads AB MP = Privata beståndet i Malmö
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3 OLIKA FAKTORERS BETYDELSE VID HYRESSÄTTNINGEN
1982
De hyresskillnader som fanns 1982 var resultat av förhandl ingår 
mellan hyresgästföreningarna och företrädare för de allmännytti­
ga bostadsföretagen och de privata fastighetsägarna. De förhand­
lade hyrorna är ett resultat av någon slags hyressättningspra- 
xis. Detta avsnitt skall söka beskriva och analysera vad som 
haft betydelse vid fastställande av de avtalade hyrorna.
Analysen utfördes i två moment. I det första erhölls uppgifter 
om sambandet mellan lägenheternas hyra i kronor per kvm lägen- 
hetsyta och år och lägenhetsytan. Dessa uppgifter tillsammans 
med medelytan per lägenhet i resp urval användes för att beräkna 
en standardiserad medel hyra i kronor per kvadratmeter lägenhets- 
yta och år i varje fastighet. I det andra momentet var denna 
medel hyra den s k beroende variabeln, vars variationer skulle 
beskrivas och förklaras. Med hänsyn till kvalitén på data (där 
de flesta uppgifter bara var tillgängliga på fastighets- eller 
bostadsområdesnivå) ligger tonvikten i analysen på det andra 
momentet.
I bilaga 2 redovisas definitioner och mätmetoder för de mått som 
använts, i bilaga 4 förklaras den använda analystekniken samt i 
bilaga 5 korrelationskoefficienterna mellan variablerna i det 
andra analyssteget.
3.1 Resultaten från det första momentet i analysen
Eftersom det dyraste att bygga och underhålla i en lägenhet är 
kök, badrum, toalett och dylikt medan tillskott i yta inte är 
lika kostsamt bör hyran i kronor per kvadratmeter i lägenhetsyta 
och år vara högre i små än i stora lägenheter. Vidare anses en 
lägenhet med fler rum mer värd än en lägenhet med färre rum om 
lägenhetsytorna och standarden i övrigt är lika. I kapitel 6 
redogörs för Hyresmarknadskommittens rekommendation "Hyresför- 
delning" angående fördelning av hyran på lägenheter av olika 
storlek.
Med utgångspunkt från ovanstående förväntade vi oss dels att 
parametervärdena för lägenhetsytan skulle vara negativa, dvs att 
ju större lägenhetsyta desto mindre hyra i kronor per kvadrat­
meter lägenhetsyta och år, och vice versa, ju mindre lägenhets­
yta desto större hyra i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och 
år. Vi förväntade oss också att t ex en lägenhet pa ett rum och 
kök skulle ha lägre hyra per kvm ly och år än en lägenhet på två 
rum och kök med samma lägenhetsyta (om övriga förhållanden för 
lägenheterna var lika).
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Eftersom detta moment i analysen är något teoretiskt och för­
ändringarna i hyra för olika stora lägenheter efter tillämpning 
av Hyresmarknadskommittens rekommendation "Hyresfördelning" i de 
allmännyttiga företagen framgår av kapitel 8 redovisas resul­
taten i detta kapitel mycket kortfattat. Våra resultat av det 
första momentet i analysen tydde på att Göteborgshem hade en 
hyresfördelning på lägenheter av olika storlek som i större ut­
sträckning än övriga allmännyttiga företags överensstämde med 
Hyresmarknadskommittens rekommendation. Detta resultat stämmer 
också med resultaten i kapitel 8.
Bland de övriga företagen skulle, enligt detta moment i analys­
en, Bostadsbolaget och MKB ha den näst bästa överensstämmelsen 
med Hyresmarknadskommittens rekommendation, följt av Familje­
bostäder i Göteborg, Svenska Bostäder, Familjebostäder i Stock­
holm och Stockholmshem. För de privata bestånden kunde vi inte 
göra några säkra jämförelser med rekommendationen, eftersom den 
inte tillämpades på dem. Men analysresultaten tydde på att det 
privata beståndet i Göteborg sannolikt hade ungefär samma över­
ensstämmelse med rekommendationen som Familjebostäder i Göte­
borg. I Stockholm hade det privata beståndet sannolikt en över­
ensstämmelse som låg mellan Svenska Bostäders och Familjebo­
städers i Stockholm, medan det privata beståndet i Malmö låg på 
samma nivå som Stockholmshem.
Men om vi studerar resultaten i kapitel 8 tyder dessa på att 
Göteborgsföretagens hyressättning stämde bäst överens med re­
kommendationen, medan avvikelserna var större i de tre Stock­
holmsföretagen och MKB. Det var dock svårt att skilja de senare 
från varandra.
Det enda riktigt säkra var att i alla företag liksom i de pri­
vata bestånden hade i allmänhet små lägenheter för låg hyra och 
stora lägenheter för hög hyra. Eller annorlunda uttryckt: 
hyran i små lägenheter subventionerades av hyran i större lägen­
heter. Slutsatsen är riktig under förutsättning att Hyresmark­
nadskommittens rekommendation "Hyresfördelning" ger en riktig 
beskrivning av kostnadsrelationerna mellan olika stora lägen­
heter.
Efter förhandi ingar justerades hyrorna upp relativt för lägen­
heter som var på två rum och kök eller mindre i de äldre delarna 
av Stockholmsföretagens bestånd vid årsskiftet 1982/83.
I MKB i Malmö justerades hyresfördel ningen vid årsskiftet 
1983/84.
3.2 Översikt av resultatet från det andra momentet i
analysen
Den alldeles klart dominerande faktorn vid hyressättningen synes 
fastighetens byggnadsår ha varit. I alla företag (utom möjligen 
ett) och de bestånden tycks den ha betytt mer än alla andra upp­
mätta hyressättningsfaktorer. Resultaten var inte förvånande med 
tanke på de starka samband mellan byggnadsår och hyra som vi­
sades i kapitel 2.
Slutsatsen måste dock förses med vissa reservationer beroende på 
de positiva samband som fanns mellan byggnadsår och ett mått på 
standarden. I ett företag, Svenska Bostäder, var detta samband 
så starkt att byggnadsår kunde ses som ett bra mått på standard­
en. Men en närmare analys av resultaten för Svenska Bostäder 
tyder på att byggnadsåret var den faktor man utgått ifrån vid 
hyressättni ngen.
I^ett annat bostadsföretag, Stockholmshem^ var sambanden överlag 
så svaga att parametervärdet för byggnadsår inte var statistiskt 
säkerställt. Och i Bostadsbolaget i Göteborg, var det bara de 
stora hyresski11 naderna mellan nyproduktionen och de övriga år­
gångarna som gav utslag.
I de flesta företag hade också standarden (när man håller bygg­
nadsår och andra faktorer konstanta) en viss betydelse. Övriga 
faktorer, t ex lägesmåttet, tillgänglighet till arbetsplatser 
och miljön, synes ha spelat en mindre roll.
Det är tveksamt om hyresstrukturerna överensstämmer med hyres- 
lagens intentioner även om vi bortser från avvikelserna pga de 
höga hyrorna i nyproduktionen. Trots att jämförelsen inte är 
helt enkel synes inte heller hyressättningen stämma överens med 
hyresgästernas värdering av olika egenskaper i lägenheter, fas­
tigheter och bostadsområden, som de kommit fram i den enkät­
undersökning projektet drivit 1). I den framgår ju klart att 
hyresgästerna bl a anser att flera faktorer som t ex goda 
kollektiva kommunikationer, närservice, miljö-faktorer mm har 
mycket stor eller helt avgörande betydelse för om ett bostads­
område ska vara bra att bo i. Men i vår analys synes sådana fak­
torer alltså ha spelat en mycket perifer roll vid hyressätt­
ni ngen.
Stockholmshem och det privata beståndet i Stockholm hade mycket 
låga andelar "förklarad" varians i hyra (18 respektive 25 pro­
cent). Övriga företag och privata bestånd hade andelar som över­
steg 60 procent. Det förefaller som om hyressättningen i Stock­
holmshem och det privata beståndet i Stockholm saknat systema­
tik.
De låga sambanden i dessa båda bestånd kan möjligen bero på hy­
ror och hyresrelationer som är rester från hyresregleringens tid 
och som inte ändrats. Det gäller naturligtvis i första hand det 
privata beståndet, men även Stockholmshem har en relativt hög 
andel av sitt bostadsbestånd som är byggt före 50-talet, ca 35 
procent jämfört med 9 i Svenska Bostäder och 28 i Familjebo­
städer. Stockholmshem har inte heller köpt in några av sina äld­
re fastigheter.
1) Bergenstråhle, Sven "Vad är viktigt för hyresgästerna?", 
Byggforskningsrådet, Rapport R140:83, Stockholm.
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I det privata beståndet kan även förhandi ingarnas uppläggning 
spela roll. I ca 60 procent av de privatägda fastigheterna före­
träds fastighetsägarna av fastighetsägareföreningen vid förhand­
lingarna. Det är en klart lägre andel än i både Göteborg och 
Malmö. Dessutom sköts förhandiingarna mer decentraliserat, trots 
enhetliga schablonhöjningar i många fall, inom hyresgästfö­
reningen i Stor-Stockholm än i de båda andra hyresgästföreni ng- 
arna.
Tabell 3.2.1 Faktorer som haft betydelse vid hyressättningen 
1982 - översiktstabell
Företag 


























Standard + + + ++ + ++ +
Till gängl i g het 
t arbetsplatser +
Andel m social- 
hjäl p +




service + + +
Mil jö - +
Andel "fork!a- 83 18 86 25 62 63 91 66 64 79
rad" varians i 1
justerad med antal frihetsgrader.
Not. I tabellen anges tecknet + eller - på de säkerställda pa­
rametervärdena. Antalet tecken anger tillskottet i andel "för­
klarad" varians som resp mått gav. Ett tecken anger att andelen 
"förklarad" varians låg mellan 1 och 10 procent, två tecken mel­
lan 11 och 20 procent osv.
Vi skall övergå till resultaten lite mer i detalj företag för 
fö retag.
Tabell 3.2.2 Säkerställda parametervärden för faktorer vid 




SvB SH FBS SP GH GSB FBG GP MKB MP
Byggnadsår 1,3 0,6 0,4 1,2 0,8 0,3 1,0 0,7
Byggd 1976-80 22,2 56,6 18,6 11,6 24,5 23,3 16,9
Byggd 1981- 68,1 123,8 50,6 79,7 35,0 49,5 32,4
Ombyggnad -20,7 ■29,2











OBS! Parametervärden under den streckade linjen kan inte
jämföras mellan kommunerna, eftersom måtten utformats 
på lite olika sätt i vardera kommun. Däremot kan man 
jämföra mellan företag i samma kommun.
3.3 Hyressättningsfaktorer
Sambanden mellan mått på elva olika tänkbara hyressättnings­
faktorer och hyran studerades. Måtten var:
a) Byggnadsår.
Var fastigheten ombyggd sattes byggnadsår lika med 
ombyggnadsåret.
b) Dummy-variabel för fastigheter byggda 1976 - 80.











Dummy-variabel för fastigheter byggda 1981 och 
senare.
Dummy-variabel för huruvida fastigheten var ombyggd 
el 1er ej.
Standardindex.
(Hur måttet är konstruerat framgår av bilaga 2)
Tillgänglighet till arbetsplatser.







Den analysteknik som använts kallas multipel regressionsanalys.
I bilaga 4, "Förklaringar angående den multipla regressions­
analysen" ges en mer utförlig presentation av den tekniken. Här 
skall jag endast påpeka ett par saker.
Jag redovisar bara de mått eller faktorer som kan anses ha säkra 
samband med hyran. De skall då ha skattade parametervärden som 
statistiskt säkerställt (på fem procent-nivån) antingen över­
stiger eller understiger noll samt bidragit med åtminstone en 
procent s k förklarad varians.
Det är inte lämpligt att göra jämförelser av storleken på para­
metervärdena mellan kommunerna när det gäller områdesmåtten (dvs 
e)-k)) De var nämligen utformade på något olika sätt i resp kom­
mun. Däremot är det relevant att jämföra huruvida de har säker­
ställda parametervärden, parametervärdenas tecken samt bidraget 
till andelen "förklarad" varians.
3.5 Hyressättni ngen i Svenska Bostäder
Som framgick av översiktstabellen kunde vi hänföra 83 procent av 
variationen i hyra mellan fastigheterna till de hyressättnings- 
faktorer vi tagit med. Av dessa spelade byggnadsår den klart 
största rollen i och med att 69 procent av variationen i hyra 
kunde "förklaras av" byggnadsår, om man inräknade de bägge 
dummy-variabi erna byggda 1976-80 samt 1981-. Det starka sam­
bandet mellan hyra och byggnadsår framgår också av resultaten i 
kapitel 2. Den enda övriga faktor vars parametervärde var säker­
ställt och som bidrog med minst en procent "förklarad" varians 
var kulturell service. Ett närmare studium av resultaten tyder 
dock på att måttet på kulturell service kommit ut som ett re­
sultat av att Svenska Bostäders hyressättning medfört högre hy­
ror i mer centralt belägna fastigheter än i mer perifert beläg­
na .
En jämförelse av medelhyrorna för lägenheter på 1 t o m 4 rum 
och kök i olika årgångar mellan innerstaden och övriga kommun­
delar visar att hyrorna för större lägenheter, dvs 3 och 4 rum 
och kök, tenderade att ligga högre i innerstaden, medan vi för 
mindre lägenheter inte kunde finna något samband. Se bilaga 3. 
Det fanns alltså en tendens till högre hyror i mer centralt be­
lägna lägenheter, om än svag. Måttet "kulturell service's" bi­
drag till andel "förklarad" varians var ju också litet.
Vid den stegvisa regressionsanalysen, där alltså måtten kommer 
ut i förhållande till styrkan i deras samband med den beroende 
variabeln, medel hyran/fastighet kom miljömåttet ut vid det andra 
steget med negativt tecken efter byggnadsår. Miljömåttets tyd­
liga, negativa samband reducerades dock betydligt i och med att 
tillgänglighet till arbetsplatser kom med i steg nio i regres­
sionsanalysen. Det berodde på båda dessa måtts starka negativa 
samband inom Svenska Bostäders bestånd. Dvs ju bättre tillgäng­
lighet till arbetsplatser desto sämre var miljön. I och med de­
ras starka negativa samband kan man säga att de bägge var in­
dikatorer på en lägesvariabel. (Se korrelationsmatrisen i bilaga 
5.)
Tabell 3.5.1 Faktorer som haft betydelse vid hyressättning









rians i hyra. 
Procent
Byggnadsår 1,3 61
Byggd 1976-80 22,2 3




Parametervärdena anger hur stor skillnad i hyra i kronor per kvm 
lägenhetsyta och år en enhets skillnad i måttet i genomsnitt 
gav, när alla övriga faktorer hölls konstanta.
De höga parametervärdena för dummy-vari abi erna visar att hyrorna 
i fastigheter som byggts i slutet av 70-talet och början av 80- 







Den räta linjen visar det genomsnittliga sambandet mellan hyra 
och byggnadsår, där ett års skillnad i byggnadsår i genomsnitt 
gav en skillnad i hyra på 1,3 kronor per kvm lägenhetsyta och 
år, när andra faktorers inverkan på hyran hölls konstant. Hy­
rorna för de senast byggda fastigheterna har dock satts betyd­
ligt högre. Störst var "skuttet" för fastigheter byggda 1981 och 
senare.
Det fanns ett starkt samband mellan byggnadsår och standardindex 
(r = 0,77). Det betyder att ca 59 procent av variansen i stan­
dardindex kan förklaras av byggnadsår. Det starka sambandet mel­
lan dessa mått försvårar tolkningen pga sk mul ti kol 1 ineari tet 
(se bilaga 4). Men att byggnadsår spelat en viktigare roll vid 
hyressättningen än standarden styrks av det förhållandet att 
byggnadsår hade ett starkare samband med hyra än vad standard­
indexet hade (r = 0,78 resp r = 0,64). Dvs byggnadsår ensamt 
kunde "förklara" ca 61 procent av variansen i hyra, medan mot­
svarande andel för standardindexet var 41 procent.
3.6 Hyressättningen i Stockholmshem
Bara 18 procent av hyresvariationerna i Stockholmshem kunde 
"förklaras" av måtten på alla elva hyressättningsfaktorer till­
sammans. Det var en extremt låg andel.
Med de valda gränserna för att parametervärdena skulle anses 
säkert skilja sig från noll erhölls inte något säkerställt vär­
de. Dock var det nära att miljömåttet hamnade inom gränserna med 
ett negativt värde, som bokstavligt tolkat skulle innebära att 
hyran var högre ju sämre miljön var och vice versa att hyran var 
lägre ju bättre miljön var, när alla övriga faktorer hölls kon­
stanta. Men detta resultat, som alltså inte var statistiskt sä 
kerställt, bör nog snarare tolkas så att det kunde finnas en 
tendens även inom Stockholmshem att centralt belägna fastigheter 
hade högre hyror än mera perifert belägna. Miljömattet hade näm­
ligen ganska starka negativa samband med tillgänglighet till 
arbetsplatser, kommersiell och kulturell service inom stock- 
holmshems bestånd.
En jämförelse av medel hyrorna för ettor tom fyror i olika år­
gångar mellan innerstaden och övriga kommundelar visar att, lik­
som fallet var för Svenska Bostäder, hyrorna för treor och fyror 
låg högre i innerstaden än i övriga kommundelar.
För tvåor var tendensen snarast den motsatta och för ettor fanns 
ingen tendens i någon riktning. Eftersom tvåorna dominerar 
Stockholmshems bestånd förklarar det att lägesfaktorerna inte 
gav starkare utslag.
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Det starkaste enkla sambandet med hyran hade dock byggnadsår, 
som ensamt kunde "förklara" 18 procent av hyresvariationerna.
För miljön var motsvarande andel bara 4 procent och för stan­
darden 11 procent.
Byggnadsårets relativt svaga bidrag till andel "förklarad" vari­
ans var något förvånande med hänsyn till det starka samband mel­
lan hyra och byggnadsår i Stockholmshem som framgår av kapitel 
2. Sannolikt kan utfallet i detta kapitel förklaras av att hy- 
resspridningen inom respektive årgång var betydande. Denna slut­
sats styrks av att korrelationskoefficienten mellan hyra och 
byggnadsår hade ett lågt värde jämfört med t ex Svenska Bostäder 
och Familjebostäder i Stockholm (0,43 respektive 0,78 och 0,74). 
Se bilaga 51
Eftersom regressionsanalyserna gjordes på samma sätt för alla 
företag och Stockholmshem var det enda, förutom det privata be­
ståndet i Stockholm, där måtten på hyressättningsfaktorerna kun­
de "förklara" mindre än 60 procent av variansen i hyra, är re­
sultatet ett starkt indicium på att det saknats en systematisk 
modell vid hyressättningen i Stockholmshems bestånd.
3.7 Hyressättningen i Familjebostäder i Stockholm
Hela 86 procent av variansen i hyra hos Familjebostäder kunde 
hänföras till måtten på de hyressättningsfaktorer som ingick i 
analysen. Byggnadsår (inkl de bägge dummy-variablerna byggda 
1976-80 samt 1981-) "förklarade" nästan all varians^ nämligen 83 
procent. Tillskotten i andel "förklarad" varians fran övriga 
mått var därför blygsamma. Det starka sambandet mellan hyra och 
byggnadsår stämmer väl med resultaten i kapitel 2.
Parametervärdena för dummy-variablerna byggda 1976-80 samt 1981 
var extremet höga, nämligen 57 resp 124. Sadana hyresski11nader 
fanns inte mellan årgångarna i tabellerna i kapitel 2, men vi 
skall komma ihåg at dessa parametervärden gav skillnaderna, när 
övriga mått hölls konstanta, som t ex standard, ombyggnad mm.
Övriga mått med statistiskt säkerställda värden var standard, 
andel med socialhjälp (med positivt tecken!) samt ombyggnad (med 
negativt tecken). Deras tillskott till andel "förklarad" varians 
var dock litet.
Att de olika lägesfaktorerna inte erhöll statistiskt säkerställ­
da parametervärden kan bero på den något motsägelsefulla hyres- 
strukturen i Familjebostäder. En jämförelse av medel hyrorna för 
ettor tom fyror i olika årgångar mellan innerstaden och övriga 
kommundelar visar nämligen att hyrorna för treor och fyror i 
allmänhet låg högre i innerstaden än i övriga kommundelar, medan 
förhållandet var det motsatta för ettor och tvåor. Se bilaga 3!
Att hyrorna låg högre i områden med hög andel personer med so­
cialhjälp (med övriga faktorer konstanta) är svårförklarat. Det 
kan ju knappast vara resultat av någon medveten hyressättnings- 
princip.
Ombyggda fastigheter hade i genomsnitt 21 kronor lägre hyra per 
kvm än övriqa fastigheter (med som förut övriga faktorer som t^ 
ex byggnadsår, standard konstanthån na). Detta kan ha berott på 
att de ombyggda fastigheterna oftare hade sämre planlösningar 
eller lägre standard i andra avseenden som dock inte återspeg­
lats i vart mått på standard.
Tabell 3.7.1 Faktorer som haft betydelse vid hyressättning 1982 












Byggd 1976-80 56,6 7





3.8 Hyressättningen i det privata beståndet i Stockholm
I likhet med i Stockholmshem erhölls en mycket låg andel "för­
klarad" varians i hyra, nämligen 25 procent. Med hänsyn till hur 
hyresförhandlingarna på den privata sektorn är upplagda i Stock­
holm är detta kanske inte ett så förvånande resultat. Förhand­
lingarna har bedrivits visavi varje fastighetsägare för sig, 
även om det också förekommit generella hyresförändringar. Enligt 
uppgifter 1) företräds fastighetsägare av Stockholms fastighets­
ägareförening vid hyresförhandlingarna för ca 60 procent av de 
privatägda fastigheterna. Det lär vara en klart lägre procent än 
vad som är fallet i både Stockholm och Göteborg, enligt upp­
gifter från fastighetsägareföreningarna där.
1) Stockholms fastighetskontor, utredningskansliet "Bruksvärde­
systemets tillämpning i Stockholm". Tjänsteutlåtande till fas­
ti ghetsnämnden 1982-03-08, Stockholm 1982, sid 15.
Utfallet kan också bero på kvardröjande hyresrelationer från 
hyresregleringens tid. Det privatägda beståndet är relativt gam­
malt.
Möjligen skulle man ha förväntat sig att de höga sambanden vi 
erhöll i Svenska Bostäder skulle ha slagit igenom även på den 
privata sidan, eftersom Svenska Bostäder är prisledande. Att 
detta inte blivit fallet kan bero på att det privatägda bestånd­
et är så mycket äldre och dessutom är koncentrerat till Stock­
holms innerstad.
Två mått, byggnadsår och standard, hade statistiskt säkerställda 
parametervärden. Parametervärdet för byggnadsår var det lägsta i 
Stockholm, 0,4, jämfört med 1,3 i Svenska Bostäder, 0,6 i Famil­
jebostäder och 0,5 (dock ej säkerställt) i Stockholmshem. Det 
låga värdet i det privata beståndet kan bero på att över hälften 
av lägenhetsytan i det privata beståndet låg i fastigheter bygg­
da fram tom 1940. Sannolikt spelar byggnadsår en mindre roll 
vid hyressättningen i det äldre beståndet. Eftersom vi i urvalet 
av privata fastigheter inte fick med fastigheter byggda eller 
ombyggda efter 1970, förutom ombyggda 1976-80, kan detta vara en 
bidragande förklaring till utfallet.
Men merparten av den "förklarade" variansen kunde dock hänföras 
till byggnadsår. Lägger vi ihop andelarna för dummy-variabeln 
byggd 1976-80, som kom ut först i regressionsanalysen men vars 
parametervärde ej var säkerställt, och för byggnadsår "förklara­
de" dessa tillsammans 18 procent av variansen i hyra.
Det var något förvånande att vi inte erhöll något säkerställt 
utfall för någon eller några av lägesfaktorerna. Enligt jäm­
förelser av medel hyrorna för ettor tom fyror i olika årgångar 
mellan innerstaden och övriga kommundelar låg hyrorna för tvåor, 
treor och fyror i allmänhet något högre i innerstaden än i övri­
ga kommundelar, medan tendensen var den motsatta bara för ettor. 
Se bilaga 3! Orsaken till att inte någon lägesfaktor erhöll ett 
säkerställt parametervärde torde ha varit att det fanns även 
andra skillnader, t ex i yta eller standard, mellan lägenheterna 
i innerstaden och ytterområdena som så att säga neutral iserade 
de hyresskillnader som framgår av bilaga 3.
Tabell 3.8.1 Faktorer som haft betydelse vid hyressättning 1982 









3.9 Hyressättm'ngen i Göteborgshem
I Göteborgshem "förklarade" måtten på våra faktorer 62 procent 
av variansen i hyra. Liksom i övriga företag dominerade bygg­
nadsår som bästa förklaringsfaktor. Om vi inkluderar de bägge 
dummyvariabi erna byggda 1976-80 samt 1981- i byggnadsår "för­
klarade" dessa tillsammans 49 procent av variansen i hyra.
Övriga mått med säkerställda parametervärden var ombyggnad (med 
negativt tecken), kommersiell service och miljö (med negativt 
tecken).
Parametervärdet för byggnadsår var det näst högsta efter Svenska 
Bostäders med 1,2. Utöver denna skillnad med 1:20 kr per kvm 
mellan fastigheter byggda med ett års mellanrum var skillnaderna 
mellan årgångarna byggda i slutet av 1970-talet större. "Skut­
tet" för fasttigheter byggda 1976-80 var 19:- kr, medan det för 
de allra senast byggda var 51:- kr per kvm.
Det höga parametervärdet för byggnadsår stämmer inte med den 
bild vi far av sambandet mellan hyra och byggnadsår i fi g 2.1.2 
i kapitel 2. Skiljaktigheterna kan bero på att sambandet mellan 
hyra och byggnadsår stärks när övriga faktorer (mått), t ex 
standardindex, hålls konstanta.
Ombyggda fastigheter hade i genomsnitt ca 29 kr lägre hyra per 
kvm än övriga fastigheter. Som påpekats tidigare för Familjebo­
städer i Stockholm kan denna hyresskillnad bero på skillnader i 
standard som inte täckts av vårt standardmått.
Den kommersiella servicen hade betydelse för hyressättm'ngen.
Men eftersom måttet på kommersiell service hade ett relativt 
starkt samband med mått på tillgänglighet till arbetsplatser (r 
= 0,72) kan resultatet även tolkas som om centralt belägna fas­
tigheter hade högre hyror än mer perifert belägna (om vi höll 
övriga faktorer konstanta).
Men jämförelser mellan medel hyrorna per månad för lägenheter 
tillhörande samma årgång i centrala distriktet och övriga dis­
trikt visar inte att hyrorna låg högre i det centrala distrikt­
et. Se bilaga 3! Trots denna skiljaktighet behöver resultaten 
inte vara motsägande, eftersom Göteborgshems fastigheter i det 
centrala distriktet inte var så centralt belägna. Det var också 
bara i ett mindre antal årgångar (mellan 1 och 4 av 11 totalt) 
som det gick att göra jämförelser.
Det negativa parametervärdet för miljön var något förvånande.
Det innebär att fastigheter i områden med sämre miljö hade högre 
hyra än fastigheter i bättre miljö (trots att andra mått hållits 
konstanta) och vice versa. Möjligen kan en bidragande orsak till 
utfallet ha varit att det fanns ett negativt samband mellan 
tillgänglighet på arbetsplatser och miljön (r=0,58), men samban­
det var ändå lite för svagt för att det skulle vara hela förkla- 
ri ngen.










rians i hyra. 
Procent
Byggnadsår 1,2 43
Byggd 1976-80 18,6 2





3.10 Hyressättningen i Göteborgs stads bostads AB
Resultaten från regressionsanalysen för Bostadsbolagets del 
skiljde sig en del från de andra företagens. Visserligen "för­
klarades" ca 63 procent av variansen i hyra av måtten, men det 
var bara två mått som erhöll statistiskt säkra parametervärden. 
De var dummyvariabeln byggda 1981 eller senare samt standard, 
däremot inte byggnadsår.
Detta något egenartade utfall av regressionsanalysen synes bl a 
ha berott på Bostadsbolagets höga hyresnivå i årgången byggda 
1981 eller senare. I kapitel 2 framgår att det var ett rejält 
skutt upp i hyra mellan byggda 1971-75 och byggda 1981 eller 
senare, nämligen drygt 100 kronor per kvm. Det fanns inte med 
några fastigheter byggda 1976-80. Skillnaden i hyra mellan om­
byggda 1981 eller senare och ombyggda 1976-80 var drygt 30 kro­
nor per kvm ly och år.
Inom det lite äldre beståndet har ett antal sk 1andshövdingehus 
rustats upp, dock inte i den utsträckning att de byggts om. Hy­
rorna i dessa fastigheter har höjts efter renoveringen, men 
byggnadsåret har inte ändrats, vilket försvagat sambandet mellan 
hyra och byggnadsår. Däremot har standardmåttet i och med detta 
fått en viss ökad relativ betydelse.
Trots dessa förklaringar framstår ändå utfallet som motstridigt 
den bild man får av sambandet mellan hyra och byggnadsår i kapi­
tel 2, fig 2.1.2. En ytterligare faktor kan vara att en så stor 
del av Bostadsbolagets bestånd tillhörde två årgångar, nämligen 
byggda 1951-60 och 1961-70. Ca 4/5 av Bostadsbolagets sammanlag­
da lägenhetsyta var producerad under dessa perioder. Skillnaden 
i medel hyra mellan dessa båda årgångar var samtidigt ca 12 kro­
nor per kvm ly och år givet samma lägenhetsyta och standardav­
vikelserna ca 10 kronor per kvm ly och år.
Ett annat förhållande, som kommer fram i hyresstatistiken i ka­
pitel 2, men som inte återspeglas i utfallet i regressionsanaly­
sen, är att medel hyrorna för tvåor, treor och fyror synes ha 
legat högre i centrala distriktet än i de övriga distrikten om 
lägenheter tillhörande samma årgångar jämförs. För ettor fanns 
ingen tendens i någon riktning. Men i regressionsanalysen har 
inget av lägesmåtten fått ett säkerställt parametervärde.





Kr/kvm ly rians i hyra.
Mått och år Procent
Byggd 1981- 79,7 47
Standard 2,8 16
3.11 Hyressättningen i Familjebostäder, Göteborg
I Familjebostäder i Göteborg kunde en exceptionellt hög andel av 
variansen i hyra "förklaras" av måtten på hyressättningsfakto- 
rerna, nämligen 91 procent. Och nästan allt kunde hänföras till 
byggnadsår (inkl de bägge dummy-variablerna byggd 1976-80 samt 
1981-) Även standard hade ett säkerställt parametervärde men 
dess tillskott till andel "förklarad" varians i hyra var endast 
1 procent.
Det är svårt att utifrån resultaten i kapitel 2 se hur det kan 
komma sig att Bostadsbolaget å ena sidan och Familjebostäder i 
Göteborg å den andra sidan kan få så olika utfall för byggnads­
årets betydelse för hyran. Men det framgår av korrelationsma- 
trisen i bilaga 5 att sambandet mellan hyra och byggnadsår var 
exceptionellt högt i Familjebostäder (r = 0,90) jämfört med Gö- 
teborgshem (r = 0,66) och Bostadsbolaget (r = 0,41). Även i det 
privata beståndet var detta samband klart lägre (r = 0,62). Fa­
miljebostäder hade också det starkaste sambandet mellan bygg­
nadsår och standardindex (r = 0,70) i Göteborg.
Inget av de olika områdesmåtten hade ett säkerställt parameter­
värde, men kulturell service kom ut i det fjärde steget före 
standard i den stegvisa analysen. Men i och med att miljön togs 
med i analysens tionde steg blev den kulturella servicens para­
metervärde för osäkert för att vi skulle kunna säga att det sta­
tistiskt säkert översteg noll. Utfallet av analysen tyder ändå 
på att någon slags lägesbedömning ingått i hyressättningen, men 
vi har inte kunnat lokalisera vilken faktor som haft betydelse. 
Men de jämförelser av medelhyrorna per månad i olika årgångar 
för ettor tom fyror som kan göras, tyder tvärtemot inte på ett 
samband mellan centralitet och hyra. Se bilaga 3! Vi kan därför 
inte dra några säkra slutsatser.
Tabell 3.11.1 Faktorer som haft betydelse vid hyressättning 









rians i hyra. 
Procent
Byggnadsår 0,8 80
Byggd 1976-80 11,6 5
Byggd 1981- 35,0 4
Standard 0,9 1
3.12 Hyressättningen i det privata beståndet i Göteborg
I det privata beståndet i Göteborg kunde vi "förklara" 66 pro­
cent av variansen i hyra med måtten på hyressättningsfaktorerna. 
Anmärkningsvärt var att hela sex av de elva måtten erhöll säker­
ställda parametervärden.
Liksom i övriga fall var byggnadsår (inklusive de bägge dummy- 
variablerna byggd 1976-80 samt 1981-) det som betydde mest. Des­
sa faktorer "förklarade" tillsammans 47 procent. Parametervärdet 
för byggnadsår var ganska lågt (0,3), dvs hyran skiljde sig 0,30 
kronor per kvm vid ett års skillnad i byggnadsår.
Standarden spelade en ganska stor roll vid hyressättningen. Dess 
tillskott till andel "förklarad" varians var 12 procent. Även 
tillgänglighet till arbetsplatser bidrog med ett betydande till­
skott till andelen "förklarad" varians, nämligen hela 7 procent.
Även hyresstatistiken i kapitel 2 indikerar att hyrorna, om man 
jämför lägenheter tillhörande samma årgång, var högre i centrala 
distriktet än i de övriga distrikten.
Resultaten tyder på att man tillämpat en viss enhetlig hyres- 
sättningsmetodik i det privata beståndet i Göteborg.
Tabell 3.12.1 Faktorer som haft betydelse vid hyressättningen 









rians i hyra. 
Procent
Byggnadsår 0,3 39
Byggd 1976-80 24,5 4
Byggd 1981 49,5 5
Standard 2,4 12
Till gäng! ighet 
t arbetsplatser 0,5 7
Miljö 4,1 1
3.13 Hyressättningen i Malmö Kommunala Bostads AB (MKB)
Inom MKB, där man sedan ett par år tillbaka, tillämpat HMK:s 
rekommendationer för hyressättning om än något försiktigt, "för 
klarades" 64 procent av variansen i hyra av måtten på vara elva 
hyressättni ngsfaktorer.
Resultaten låg i linje med de övriga på så vis att byggnadsår 
var den dominerande faktorn, som bidrog med 47 procent av den 
"förklarade" variansen. Adderar vi dessutom de bägge dummyvari- 
ablerna byggd 1976-80 samt 1981- blir motsvarande andel 55 pro­
cent.
Det enda ytterligare mått som erhöll ett säkerställt parameter­
värde var kulturell service. Eftersom det finns ett samband mel 
lan tillgänglighet till arbetsplatser och kulturell service (r 
0,6) kan resultatet tolkas så att man låtit en lägesbedömning 
påverka hyran.
Detta resultat överensstämmer dock inte med de jämförelser man 
kan göra mellan lägenheter tillhörande samma årgång i innerstad 
en och övriga kommundelar. Dessa tydde inte på att hyresnivån 
var högre i innerstaden än i övriga kommundelar. De motsägelse­
fulla resultaten är något svårförklarliga, men de kan bero på 
att lägenheterna i innerstaden var något mindre till ytan, var­
för deras månadshyror (som ovanstående jämförelser gäller) på­
verkades neråt.
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I och med att man tillämpat HMK:s rekommendationer sedan ett par 
år, kunde man kanske ha förväntat att fler mått hade fått säker­
ställda parametervärden och att byggnadsårets betydelse inte 
varit så stor jämfört med andra faktorers. Vidare är kanske pa­
rametervärdena på de bägge dummy-variablerna väl höga, eftersom 
rekommendationerna borde medföra att det inte blir extra stora 
hyresskillnader mellan vissa årgångar.










rians i hyra. 
Procent
Byggnadsår 1,0 47
Byggda 1976-80 23,3 5
Byggda 1981- 32,4 3
Kulturel1 
service 2,8 9
3.14 Hyressättningen i det privata beståndet i Malmö
Inom det privata beståndet i Malmö "förklarades" hela 79 procent 
av variansen i hyra av de ändrade måtten på hyressättningsfak- 
torerna. Det mesta, 72 procent, kunde hänföras till byggnadsår 
(inklusive de bägge dummy-variablerna byggd 1976-80 samt 1981-).
Men även standard och kulturell service hade säkerställda vär­
den. Med hänsyn till att man i förhandlingarna på den privata 
sidan använt sig av en s k attributprislista, där olika stan­
dardegenskaper hos lägenheter och fastigheter haft sitt fast­
ställda pris, var det inte så förvånande att standardindex er­
höll ett säkerställt värde. Möjligen kan man säga att tillskot­
tet i andel "förklarad" varians var litet, 4 procent. Men det 
synes bero på det ganska starka samband som fanns mellan stan­
dard och byggnadsår (r = 0,7).
Kulturell service hade liksom i MKB ett säkerställt parameter­
värde. Inom det privata beståndet hade denna faktor sitt star­
kaste samband med kommersiell service (r = 0,6). Med tillgäng­
lighet till arbetsplatser och social service var sambanden något 
svagare (r = 0,5).
Jämförel serna av medel hyrorna per månad i samma årgång i inner­
staden och övriga kommundelar stödde resultaten fran regres­
sionsanalysen, eftersom jämförelserna pekade på en genomgående 
högre hyresnivå i innerstaden än i övriga kommundelar. Se bilaga 
3!
Ett egendomligt utfall var att social service erhöll ett säker­
ställt negativt parametervärde. Dvs att ju sämre social ser­
vice desto högre var hyrorna och tvärtom, ju bättre social ser­
vice desto lägre var hyrorna, när man höll övriga faktorer kon­
stanta. Sannolikt beror detta utfall på något förhållande som vi 
inte kunnat mäta med de använda hyressättningsfaktorerna.
Tabell 3.14.1 Faktorer som haft betydelse vid hyressättningen 









rians i hyra. 
Procent
Byggnadsår 0,7 68




Social service -2,2 1

4 RELATIONERNA MELLAN GENOMSNITTLIGA INKOMSTER OCH 
HYROR
Som påpekades i det första kapitlet avser den bostadspolitiska 
målsättningen om rimlig hyresnivå hyrans storlek i förhållande 
till hushållens eller individernas inkomster. Det finns ett 
visst samband mellan denna målsättning och målsättningen om en 
rättvis hyresstruktur, dvs att hyresski 11 nader mellan lägenheter 
ska återspegla skillnader i bruksvärde enligt hyresgästernas 
värderingar. Olika modeller för bruksvärdeshyressättning kan ge 
lika stora hyresskillnader. Frågan är hur målsättningen om en 
rimlig hyresnivå ska tolkas. Är det tillräckligt om flertalet 
lägenheter uppnår målet eller bör alla lägenheter klara det? Kan 
vi acceptera att majoriteten av lägenheterna i en viss, attrak­
tiv del av kommunen eller tillhörande en viss årgång har hyror 
som överstiger målsättningen eller bör flertalet (alla) lägen­
heter i varje kommundel och årgång ha hyror som uppfyller målet?
I detta kapitel belyses relationerna mellan genomsnittlig in­
komst och hyra 1982 inom olika årgångar och olika delar av kom­
munerna. Vi definierar vad som kan anses vara socialt acceptabla 
hyror och redovisar hur dessa andelar fördelas inom företag, 
årgångar och kommundelar. Resultaten i detta kapitel ger en 
grund för att bedöma hur normal inkomsttagares tillgänglighet 
till lägenheter i olika delar och årgångar i kommunerna kan tän­
kas påverkas av en tillämpning av Hyresmarknadskommittens re­
kommendationer .
4.1 Inkomster och hyror - rimi ighetsmålet
Den bostadssociala utredningen (SOU 1945:63) och Boende- och 
bostadsfinansieringsutredningarna (SOU 1974:17) ägnade en hel 
del möda åt relationen mellan bostadsutgift och betalningsför­
måga. Den först nämnda utredningen menade att det skulle vara 
möjligt att förverkliga målsättningen att en helmodern lägenhet 
på två rum och kök kostade 20 procent av en ordinär industri- 
arbetarinkomst. I de senare utredningarna utgick man ifrån att 
det för en normalfamilj med normala inkomster skulle vara möj­
ligt att efterfråga och betala priset för en modern och rymlig 
bostad utan inkomstprövat bostadsstöd.
Enligt bl a Lundqvist, L J 1981 ("Bo|tadskostnaderna - en fråga 
om rimlighet och rättvisa" Statens råd för byggnadsforskning, 
T19:1981 Stockholm, s 15) råder det idag en viss tveksamhet om 
hur rimlighetsmålet ska tolkas. Det är oklart om inkomsterna 
avser disponibla inkomster eller nettoinkomster. Det är osäkert 
om familjen ska ha en eller två förvärvsarbetande, samt om bo- 
stadsprisernas andel av inkomsten ska vara 20 procent, som det 
tidigare preciserades.
I Bostadsstyrelsens verksamhetsplan för 1980/81 daterad 1979- 
08-22 gjordes en genomgång av statsmakternas bostadspolitiska 
intentioner angående en rimlig hyresnivå. Man kom fram till
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slutsatsen "att årskostnaden för en nybyggd lägenhet (allmän­
nyttigt bostadsföretag i exploateringsområde) om tre rum och kök 
i genomsnitt inte bör utgöra mer än omkring 15 procent av medi­
anvärdet för sammanräknad inkomst för gifta med två barn under 
18 år. Motsvarande andel av den disponibl a inkomsten anges till 
drygt 20 procent", (a.a sid 9)
I hyresgäströrelsens bostadspoli ti skalprogram från 1980 defini­
eras en socialt godtagbar hyresnivå på följande sätt:
"Det hyrespoli ti ska målet skall avse den hyresnivå som 
kan godtas utan tillskott av individuellt bostadsstöd - 
bostadsbidrag. Vi menar, att man bör kunna utgå ifrån att 
en ensamstående vuxen, med en inkomst som motsvarar genom­
snittslönen för industriarbetare, skall kunna hyra en ny­
byggd tvårumslägenhet utan att behöva ha stöd av bostads­
bidrag. För att detta skall vara möjligt måste samhället 
gå in med sådana åtgärder, att hyran för en nybyggd två­
rumslägenhet inte skall behöva överstiga 15 procent av den 
genomsnittliga industriarbetarlönen". (a.a. sid 48)
Turner ställde i 'Hyror och hyrespoli ti k' M 83:8,^Statens insti­
tut för byggnadsforskning, Gävle 1983, olika hushålls disponibla 
inkomst i relation till årshyran för den minsta lägenhet respek­
tive hushåll kunde bo i utan att vara trångbodd enligt den hit­
tills använda, officiella trångboddhetsnormen. Målsättningen om 
en rimlig hyresnivå tolkades som att hyran inte borde överstiga 
20 procent av den genomsnittliga, disponibla inkomsten.
Turner hade bara tillgång till uppgifter om inkomsten som avsåg 
alla hushåll oavsett hur de bodde. Han påpekade också att hans 
siffror sannolikt gav en alltför ljus bild av situationen:
'För det första har bl a SABOs bearbetningar av FoB 1975 visat 
att genomsnittsinkomsten är ca 15 procent lägre för boende i 
allmännyttiga bostadsföretag än i övriga upplåtel seformer. För 
det andra är de inkomster som redovisas framräknade oberoende av 
lägenhetsstorlek. Troligtvis har de hushåll som faktiskt bor i 
dessa relativt små lägenheter lägre inkomster än det redovisade 
genomsnittet.' (a.a. sid 50)
Bostadskommitten har i sitt betänkande, del 1 (SOU:1984:35 ) re­
dovisat beräkningar av bostadskostnader och betalningsförmåga. 
Som betalningsförmåga räknar man det som återstår av den dispo­
nibla inkomsten när hushållen betalat "rimliga utgifter för 
livsmedel, hygienartiklar, kläder, skor, fritidsaktiviteter, 
husgeråd, TV, radio, telefon, tidningar, hushållsel, försäk­
ringar mm. Vidare är kostnader för barntillsyn avdragna. Det 
återstående beloppet ska räcka till utgifterna för bostad, men 
även för t ex semesterkostnader och transporter (t ex bilinne­
hav) . " {a .a sid 233).
Kommittén påpekar att de "beräknade beloppen representerar så­
ledes en teoretisk betalningsförmåga och inte den verkliga be­
talningsviljan för bostadskonsumtion." (a.a sid 233).
Denna teoretiska betalningsförmåga jämförs med "genomsnittshyran 
för bostad enligt norm 2", dvs för t ex ett en-persons-hushål1 
den genomsnittliga hyran i riket för lägenheter på ett rum och 
kök och t ex för ett fyra-personshushåll (två vuxna/två barn) 
den genomsnittliga hyran för lägeheter på 3 rum och kök.
Kommittén har också gjort beräkningar där man utgått från "att 
betalningsförmågan skall räcka till annan konsumtion. Vi har 
räknat med två sådana alternativ: hyran + 1 DOO kr/månad samt 
hyran + 2 000 kr/månad." (a.a sid 244)
Bostadskommitten definierar inte något nytt rimlighetsmål utan 
anväder måtten för att beskriva trender och jämföra upplåtelse­
formerna. Man behandlar nyproduktionshyrorna mycket kortfattat. 
Det är anmärkningsvärt med hänsyn till att samhällets rimlig- 
hetsmål hi ti 11s knutits till kostnaderna i nyproducerade lägen­
heter.
Vissa resultat som kommittén redovisar understryker barnfamil­
jernas trängda läge på bostadsmarknaden, i synnerhet barnfamil­
jer som bor i hyresrätt. Enligt kommitténs beräkningar var det 
1983 ca 1/3 av hushållen med två vuxna/två barn i hyresrätt vars 
"betalningsförmåga för bostad" understeg "genomsnittshyran för 
bostad enligt norm 2", dvs för en lägenhet på 3 rum och kök.
Med hänsyn till att hyresnivåerna är något högre i Stor-Stock- 
holm och Stor-Göteborg än riket i övrigt, "skillnaden rör sig om 
8-10%." (a.a sid 206) - visserligen är troligen även de genom­
snittliga inkomsterna något högre - samt att den teoretiska "be­
talningsförmågan för bostad" sannolikt överskattar den faktiska 
betalningsförmågan torde många barnhushån boende i hyresrätt i 
dessa två storstadsområden leva under besvärliga förhållanden. 
Enligt en annan beräkning där den teoretiska "betalningsförmågan 
för bostad" ska räcka till hyran plus 1 000 kr/månad och man 
utgår från den av bostadskommitten förordade trångboddhetsnormen 
(norm 3 som innebär att hushåll ska anses trångbodda i de fall 
då inte varje barn och ensamstående vuxen kan disponera ett eget 
rum, kök och ett rum oräknade) var det ca 2/3 av hushållen med 
minst ett barn och ca 1/3 av huhållen utan barn boende i hyres­
rätt som inte klarade genomsni ttshyran (se fig 6.9, sid 250 i 
betänkandet).
4.2 Sammanfattande översikt
I detta avsnitt görs en översikt över resultaten som redovisas 
mer i detalj i de följande avsnitten. Analysansatsen bygger på 
att lägenheternas totala årshyra (oavsett lägenhetsyta) sattes i 
relation till två olika inkomstmått, varav det ena (sammanräknad 
inkomst för heltidsarbetande) var olika i kommunerna och det 
andra (disponibel inkomst för hushåll med två vuxna/två barn) 
var detsamma i de tre kommunerna.
De mått på bostadssocial t acceptabla hyror som användes var;
1) Andelen lägenheter på två rum och kök vars årshyra var högst 
15 procent av den genomsnittliga (medianen) sammanräknade in­
komsten för heltidsarbetande.
2) Som 1) med den skillnaden att årshyran fick vara högst 20 
procent av inkomsten.
3) Andel lägenheter på tre rum och kök vars årshyra var högst 
20 procent av den genomsnittliga disponibla inkomsten för hus­
håll med två vuxna/två barn.
4) Somo3) med den skillnaden att vi utgick från andelen lägen­
heter på fyra rum och kök istället.
Observera att det är felaktigt att jämföra andelarna 1) och 2) 
med 3) och 4) eftersom måtten var olika utformade och därför 
inte jämförbara.
Redovisningen i detta kapitel ska bilda en grund för att utvär­
dera effekterna av en tillämpning av Hyresmarknadskommittens 
rekommendationer.
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4.2.1 Andel lägenheter på två rum och kök med socialt
acceptabla hyror
Som framgår av tabell 4.2.1.1 hade Stockholmshem den största 
andelen lägenheter på två rum och kök som uppnådde 15-procents­
målet, nämligen ca 75 procent. Medan Bostadsbolaget i Göteborg 
hade den lägsta med 3 procent. Dessa stora skillnader berodde 
inte bara på hyrorna utan även på att den genomsnittliga samman­
räknade inkomsten för hel tidsarbetande var klart högre i Stock­
holm än i Göteborg och Malmö.
Stockholmshem och Familjebostäder i Stockholm var de enda före­
tag där majoriteten av tvåorna uppnådde 15-procentsmålet. I det 
privata beståndet i Stockholm var dock andelen ganska hög, drygt 
40 procent. Om vi bortser från Svenska Bostäder, där bara knappt 
10 procent av tvåorna uppnådde 15-procentsmålet, var andelarna 
tvåor med socialt acceptabla hyror - enligt denna definition - 
högst i Stockholm, näst högst i Malmö och lägst i Göteborg.
Utgår vi istället från 20-procentsmålet var skillnaderna mellan 
kommunerna och företagen betydligt mindre. Den högsta andelen 
tvåor som uppnådde denna målsättning fanns i Stockholmshem (ca 
98 procent) och den lägsta i Bostadsbolaget (ca 70 procent). Som 
synes var det en klar majoritet av tvåorna i alla företag som 
klarade 20-procentsmålet. Jämför vi allmännyttan som helhet i 
respektive kommun hade Malmö högst andel lägenheter, Stockholm 
näst högst och Göteborg lägst andel tvåor med socialt acceptabla 
hyror. Jämför vi de privata bestånden blev rangordningen Stock­
holm, Malmö och Göteborg.
Tabell 4.2.1.1 Andel lägenheter på två rum och kök med 









Svenska Bostäder 8 80
Stockholmshem 75 98
Familjebostäder 66 93
Al Imännyttan 47 91






Privata beståndet 17 74
Malmö
MKB 29 94
Privata beståndet 22 85
För att belysa i vilken utsträckning de centrala delarna i de 
tre kommunerna hade socialt acceptabla hyror återges i tabell 
4.2.1.2 andel tvåor med socialt acceptabla hyror i allmännyttan 
och det privata beståndet i Stockholms innerstad, centrala di­
striktet i Göteborg samt innerstaden i Malmö.
I både allmännyttan och det privata beståndet i Stockholm samt i 
det privata beståndet i Göteborg var dessa andelar klart lägre i 
de centrala delarna än i respektive kommun som helhet. I allmän­
nyttan i Göteborg var förhållandet det motsatta. I det privata 
beståndet i Malmö framgick inga klara skillnader och i MKB var 
resultaten motsägelsefulla.
Utfallen berodde till viss del på åldersstrukturerna i olika 
delar av kommunerna.
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Tabell 4.2.1.2 Andel lägenheter på två rum och kök med
socialt acceptabla hyror i centrala staden 
Kommun Andel tvåor som uppnådde
Bostadsbestånd 15-procentsmål et 20-procentsmål et
Stockholms innerstad
Al Imännyttan 24 54
Privata beståndet 25 83
Göteborg, centrala 
di striktet
Al Imännyttan 20 90
Privata beståndet 14 65
Malmö, innerstaden
MKB 45 88
Privata beståndet 20 80
I allmänhet var målsättningarna om rimliga hyror kopplade till 
hyresläget i nyproduktionen. I tabell 4.2.1.3 ges därför andelen 
tvåor byggda/ombyggda 1981 eller senare med socialt acceptabla 
hyror. Tyvärr saknades uppgifter helt om nyproduktion i det pri­
vata beståndet i Stockholm och i Malmö byggde uppgifterna på sex 
ombyggda tvåor, varför vi inte kan dra några slutsatser om de 
privata bestånden i dessa kommuner.
Som framgår av tabellen klarade inte någon lägenhet (bortsett 
från fåtalet i det privata beståndet i Malmö) 15-procentsmålet 
och endast några få procent 20-procentsmålet.
Tabell 4.2.1.3 Andel lägenheter på två rum och kök med
socialt acceptabla hyror i nyproduktionen 








Al 1 männyttan 0 4
Privata beståndet - -
Göteborg
Allmännyttan 0 3
Privata beståndet 0 19
Mal mö
MKB 0 0
Privata beståndet (50) (66)
4.2.2 Andel lägenheter på tre samt fyra rum och
kök med socialt acceptabla hyror
Vid jämförelser mellan kommuner bör man hålla i minnet att vi 
sannolikt underskattade något andelen lägenheter med socialt 
acceptabla hyror i Stockholm samt överskattade motsvarande an­
delar något i Göteborg och Malmö, eftersom värdet på den genom­
snittliga disponibla inkomsten var detsamma i varje kommun medan 
den troligen i verkligheten var något högre i Stockholm än i 
Göteborg och Malmö. Vidare inräknades bostadsbidraget i den dis­
ponibla inkomsten istället för att dras ifrån hyran.
Som framgår av tabell 4.2.2.1 var det bara i ett företag som 
majoriteten av treorna uppfyllde 20-procentsmål et, nämligen MKB 
i Malmö.
Av lägenheter på fyra rum och kök var det endast ett fåtal som 
uppnådde målet om att årshyran skulle utgöra högst 20 procent av 
ett barnhushålls genomsnittliga disponibla inkomst.
Stockholmshem och MKB var de företag som hade högsta andelarna 
fyror som klarade målsättningen.
Tabell 4.2.2.1 Andel lägenheter på tre samt fyra rum och




Företag Tre rum och kök Fyra rum och kök
Stockholm
Svenska Bostäder 18 1
Stockhol mshem 45 15
Familjebostäder 43 1
Allmännyttan 32 5






Privata beståndet 33 3
Malmö
MKB 67 14
Privata beståndet 33 5
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I Stockholm var andelarna treor och fyror med socialt acceptabla 
hyror lägre i Stockholms innerstad än i kommunen som helhet, 
både inom allmännyttan och det privata beståndet.
I Göteborg och Malmö däremot var skillnaderna små mellan de cen­
trala delarna och kommunen som helhet. Se tabell 4.2.2.21
Tabell 4.2.2.2 Andel lägenheter på tre samt fyra rum och
kök med socialt acceptabla hyror i centrala 
staden
Kommun Andel Igh som klarade 20-procentsmålet
Bostadsbestånd Tre rum och kök Fyra rum och kök
Stockholm
Al lmännyttan 5 3
Privata beståndet 15 0
Göteborg
Al lmännyttan 50 1
Privata beståndet 33 2
Malmö
Allmännyttan 70 11
Privata beståndet 27 4
Varken i allmännyttan eller de privata bestånden fanns det några 
treor eller fyror som byggts eller byggts om år 1981 eller se­
nare vilka hade socialt acceptabla hyror!
4.3 Inkomstmått
Projektet samlade in uppgifter om olika inkomstmått. De var
a) Genomsnittlig årsinkomst för heltidsarbetande industriarbeta- 
re inom LO-SAF-området. Uppgifterna kommer från LO och bygger på
den genomsnittliga timlönen som räknats upp till en hel årsin­
komst. Nivåerna i Stockholm och Göteborg kunde särredovisas, 
medan Malmö fick samma värde som 'övriga landet'. Som framgår av 
tablån nedan låg lönerna högst i Göteborg, vilket enligt uppgift 
berodde på löneläget på Volvo. Samtidigt ingick inte varvsarbe­
tarnas löner eftersom Statsföretag inte var med i SAF.
h) Sammanräknad inkomst 1982 för individer i åldern 20 till 64 
år som förvärvsarbetade på heltid och som bodde i flerfamiljshus
i de tre kommunerna. Från SCBs inkomststatistik för 1981 (HINK)
har SCB pa projektets uppdrag gjort en specialkörning och selek­
terat fram personer som inte bodde i en- eller tvåfamiljshus. 
Merparten av dessa bör ha bott i hyreshus. SCB gjorde en schab
lonmässig framräkm'ng av inkomsterna tili 1982 års nivå. Med 
dessa uppgifter kunde vi få värden för varje kommun. I och med 
att industriarbetarna utgör en mycket liten del av de förvärvs­
arbetande i Stockholms kommun samt att statistiken från LO-SAF- 
området inte omfattade alla industriarbetare har projektet an­
vänt sig av SCBs uppgifter i den vidare bearbetningen. Enligt 
SCBs uppgifter var löneläget högst i Stockholm, klart lägre i 
Göteborg och ännu lite lägre i Malmö.
I tablån nedan återges dels medianen för sammanräknad inkomst 
(hälften av de heltidsarbetande hade lika eller lägre inkomst än 
medianen), dels första kvartilen för sammanräknad inkomst (en 
fjärdedel av de heltidsarbetande hade lika eller lägre inkomst 
än första kvartilen). Det framgår av siffrorna att inkomstsprid­
ningen var avsevärd.
c) Disponibel inkomst 1982 för hushåll bestående av gifta/sam­
boende och två barn boende i flerfamiljshus i de tre kommunerna. 
Detta var den vanligaste sammansättningen av barnhushåll. Efter-
som uppgifterna från SCBs inkomststatistik i denna kategori 
byggde på relativt få observationer i varje kommun, var vi 
tvungna att slå samman dem. Det betyder att vi sannolikt under­
skattade den disponibla inkomsten i Stockholm och överskattade 
den i Göteborg och Malmö. Och, eftersom vi jämför hyran med in­
komsten, att vi sannolikt något underskattade andelen lägenheter 
med socialt acceptabla hyror i Stockholm, samt att vi överskat­
tade motsvarande andelar i Göteborg och Malmö.
Bostadsbidraget inräknades iQden disponibla inkomsten. Egentli­
gen borde det ha dragits ifrån hyran, men det var inte möjligt. 
Detta medförde möjligen att andelen lägenheter med bostadssoci- 
alt acceptabla hyror ytterligare underskattades i Stockholm^ 
samt att överskattningarna i Göteborg och Malmö minskades nagot. 
Effekterna på medianinkomsten bör dock ha varit relativt små. 
Enligt bostadskommitten erhöll 22 procent av hushållen bestående 
av två gifta/samboende och två barn bostadsbidrag. Även om den 
andelen är högre bland dylika hushåll i hyreslägenheter torde 
bostadsbidragen till de "mittersta" (median-) hushållen vara små 
om ens några.
Not.
Sammanräknad inkomst omfattar summan av inkomst av tjänst, kapi- 
tal, annan fastighet, tillfällig förvärvsverksamhet, jordbruks­
fastighet samt rörelse. I summan inräknas även t ex sjukpenning, 
föräldrapenning, vårdbidrag, ersättning vid arbetslöshet, skat­
tepliktigt utbildningsbidrag, mm.
Disponibel inkomst är summan av lön, företagarinkomst, inkomst 
av kapital, skattepliktig inkomst av tillfällig förvärvsverk­
samhet, barnbidrag, bidrag i samband med arbetsmarknadsutbi1d- 
ning, bostadsbidrag, arbetslöshetsersättning, familjebidrag i 
samband med värnplikt, livränta, föräldrapenning, pension, peri­
odiska understöd, sjukpenning, socialhjälp, studiemedel och un­
derhåll sbidrag minus slutlig skatt och periodiska understöd. (Se 
SCB SM Be 1982 .OT
100
Inkomstmått Stockholm Göteborg Malmö Till sammans
Genomsnittlig industri­
arbetarlön (LO) 82 800 84 500 81 500
Sammanräknad inkomst för 




88 300 79 800 78 500 83 800 
71 900 60 900 65 300 67 200







Uppställningen ger en viss bild av hur viktig inkomstdefini­
tionen är när vi beräknar hyresprocenten, dvs hyrans andel av 
inkomsten. I det följande kommer vi att använda oss av media- 
nerna, som motsvarar mittpunkterna på inkomstfördelningarna. Som 
synes var skillnaderna mycket stora mellan första kvartilen och 
medianen för sammanräknad inkomst. Ur fördelningssynpunkt kan 
man diskutera vilket mått som är lämpligt att använda.
4.4 Lägenheter med bostadssocialt acceptabla hyror
Jag har använt mig av fyra olika mått på andel lägenheter med 
bostadssocialt acceptabla hyror. De anknyter både till vad vi 
kan kalla för samhällets hittillsvarande mål om en rimlig hyres­
nivå (som utvecklades bl a i Bostadsstyrel sens verksamhetsplan) 
och till hyresgäströrel sens målsättning.
För det första utgår jag från årshyran för lägenheter på två rum 
och kök, vilken ställs i relation till medianen för sammanräknad 
inkomst för heltidsarbetande. I tabellerna redovisas andel lä­
genheter vars årshyra utgör a) mindre än 11 procent, b) 11 till 
15 procent, c) 16 till 20 procent, d) 21 till 25 procent, e) 26 
till 30 procent samt f) mer än 30 procent av medianen för sam­
manräknad inkomst för heltids förvärvsarbetande boende i fler­
familjshus i respektive komrnun. Med utgångspunkt från dessa ta­
beller kan två olika mått på andel lägenheter med bostadssocialt 
acceptabla hyror bildas. Dels ett där lägenheter vars hyra var 
högst 20 procent av medianikomsten hade bostadssocialt accep­
tabelt höga hyror, dels ett som utgår från att hyran högst får 
vara 15 procent av medianinkomsten. För att läsaren ska förstå 
vid vilka olika hyresnivåer gränserna går samt vad det skulle 
göra om vi istället hade utgått från första kvartilen, dvs den 
högsta inkomsten bland den fjärdedel som hade de lägsta inkomst­
erna, redovisas nedan vad de olika målsättningarna motsvarar i 
månadshyra i 1982 års hyresnivå.
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Stockholm Göteborg Malmö Tillsammans
15 procent av
medianen 1 104 998 981 1 048
första kvartilen 899 761 816 840
20 procent av
medianen 1 472 1 330 1 308 1 397
första kvartilen 1 198 1 015 1 088 1 120
För det andra utgår jag från årshyran för lägenheter på tre rum 
och kök, vilken ställs i relation till medianen för disponibel 
inkomst för hushåll i flerfamiljshus bestående av gifta/samman­
boende och två barn. I tabellerna redovisas hyresprocenten på 
samma sätt som för tvåorna. Ett mått på bostadssocial t accep­
tabel hyra används, nämligen att hyran fick utgöra högst 20 pro­
cent av medianen för den disponibla inkomsten. Detta mått an­
knyter till de hittills använda trångboddhetsnormerna, enligt 
vilka fyra personer inte är trångbodda i en trea.
Bostadskommitten förordar att trångboddhetsnormen ändras så, att 
en familj bestående av två vuxna och två barn ska kunna bo i en 
lägenhet på fyra rum och kök, dvs barnen ska kunna ha egna rum.
Utgår man ifrån denna, reviderade trångboddhetsnorm borde sålun­
da årshyran för lägenheter på fyra rum och kök ställas i' rela­
tion till ovan nämnda inkomstmått. Det tredje mått på bostads­
social t acceptabla hyror blev därför fyror vars hyror var högst 
20 procent av barnhushållets medianinkomst.
Enligt hyresqäströrel sens bostadspolitiska målsättning borde ett 
hushall bestående av två vuxna och två barn kunna bo i en lägen­
het på fem rum och kök. Varje hushåll smedlem ska ha tillgång 
till ett eget rum, kök och vardagsrum oräknade. Eftersom vi hade 
så få fem-rums-lägenheter i urvalen samt att hyresnivåerna låg 
där de gjorde, blev det aldrig aktuellt att bilda ett fjärde 
mått på acceptabla hyror som byggde på denna trångboddhetsnorm 
tillämpad på femmor. I'
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4.5 Hyresprocent företagsvis i Stocholm
Om vi bortser från lägenheternas ålder och läge inom kommunen 
hade ca 43 procent av lägenheterna på 2 rum och kök en hyra som 
utgjorde högst 15 procent av medianen för sammanräknad inkomst 
för heltidsarbetande. Motsvarande andel av lägenheterna vars 
hyra utgjorde högst 20 procent av inkomsten var hela 90 procent. 
Siffrorna är skattningar utifrån företagens totala andel lägen­
heter på två rum och kök i Stockholms kommun.
I Svenska Bostäder var det bara 8 procent av tvåorna som upp­
fyllde 15-procentsmålet. I det privata beståndet var motsvarande 
andel 43 procent, i Familjebostäder 66 procent och i Stockholms- 
hem hela 72 procent. Se tabell 4.5.1!
Tabell 4.5.1 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst
1982 för heltidsarbetande i flerfamiljshus 
Två rum och kök, Stockholm
Hyresprocent Andel
Företag <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa
ig i
företag
Svenska Bostäder 0 8 72 17 2 0 100 20
Stockholmshem 3 72 23 1 0 0 100 15
Familjebostäder 0 66 27 4 2 0 100 14
Privata beståndet 0 43 49 8 1 0 100 51
Hela kommunen 0 43 47 8 1 0 100 100
Ca 34 procent av treorna hade hyror som utgjorde högst 20 pro­
cent av medianen för disponibel inkomst för gifta/sammanboende 
med två barn. I Svenska Bostäder var motsvarande andel ca 19 
procent, i det privata beståndet ca 38 procent, i Familjebo­
städer ca 43 procent och Stockholmshem ca 45 procent. Se tabell 
4.5.2!
Tabell 4.5.2 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 för 
hushåll med två vuxna/två barn i fl erfamiljs-
hus.. Tre rum och kök, Stockholm
Företag
Hyresprocent




Svenska Bostäder 0 1 18 53 26 3 100 29
Stockholmshem 0 5 40 37 17 1 100 15
Famil jebostä der 0 1 42 47 4 6 100 14
Privata beståndet 0 5 33 44 15 3 100 42
Hela kommunen 0 3 31 46 17 3 100 100
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Om vi istället sätter medianen för barnhushållens disponibla 
inkomst i relation till hyran för lägenheter på fyra rum och 
kök, var andelen lägenheter med bostadssocial t acceptabla hyror 
ännu lägre. Bara 4 procent av fyrorna hade hyror som låg inom 
20-procentsmålet. Angett på detta sätt var skillnaderna mellan 
företagen små. Det var bara Stockholmshem som hade klart högre 
andel fyror som uppfyllde 20-procentsmålet, nämligen 15 procent, 
än övriga. Se tabell 4.5.3!
Tabell 4.5.3 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 
för hushåll med två vuxna/två barn i fler-
familjshus. Fyra rum och kök , Stockholm
Företag
Hyresprocent




Svenska Bostäder 0 0 1 21 55 24 100 28
Stockholmshem 0 0 15 26 40 19 100 15
Famil jebostä der 0 0 1 45 45 9 100 10
Privata beståndet 0 1 2 30 38 29 100 47
Hela kommunen 0 0 4 28 44 24 100 100
4.6 Hyresprocent i Stockholm - hyran i 2 rum och
kök och sammanräknad inkomst för heltids- 
arbetande
Både allmännyttan^och^det privata beståndet hade högst andelar 
av lägenheterna på två rum och kök i södra mellanstaden jämfört 
med övriga sju kommundelar. Men om vi slår samman de fyra olika 
delarna av innerstaden hade det privata beståndet högst andel av 
sina tvåor där, 49 procent av tvåornas lägenhetsyta. Motsvarande 
andel inom allmännyttan var bara 10 procent.
Inom allmännyttan hade ca 8 procent av tvåorna i Norrmalm/Vasa­
staden hyror som upgfyllde 15 grocentsmålet och 31 procent upp­
fyllde 20 procentsmålet i förhållande till medianen för samman­
räknad inkomst för hel tidsarbetande. I det privata beståndet var 
motsvarande andelar 21 respektive 80 procent i den kommundelen. 
På Södermalm/Gamla stan klarade 18 procent av tvåorna i det pri­
vata beståndet hyror 15 procentsmålet men hela 85 procent 20 
procentsmålet.
Hyrorna låg överlag högre i innerstaden än i övriga delar av 
kommunen. I västra mellanstaden låg hyrorna lägst. I både all­
männyttan och det privata beståndet hade ca 86 procent av tvåor­
na i denna kommundel hyror som klarade 15-procentsgränsen och 
hela 98 respektive 100 procent som uppfyllde 20-procentsmålet.
Se tabellerna 4.6.1 och 4.6.2
Observera att i kolumnen längst till höger i tabellerna anges 
andelen av den totala bostadslägenhetsytan för denna lägenhets- 
typ som återfanns i den kategorien. I texten har jag ofta tolkat
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denna uppgift så att den motsvarar andelen lägenheter (oavsett 
yta) i respektive kategori. Beroende på att de genomsnittliga 
ytorna i en viss lägenhetstyp kan variera, t ex i olika årgång­
ar, bör sifferuppgifterna i texten hanteras varsamt.
Tabell 4.6.1 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för heltidsarbetande i flerfamiljshus
Två rum och kök , allmännyttan i Stockholm
Kommundel
Hyresprocent





Vasastaden 1 7 23 54 14 1 100 2
Östermalm/Gärdet 1 43 26 28 2 0 100 2
Kungsholmen 0 57 14 22 7 0 100 1
Södermalm/
Gamla stan 0 17 38 30 14 1 100 5
S:a mellanstaden 2 68 24 5 1 0 100 35
S:a ytterstaden 0 40 57 3 0 0 100 27
V:a mellanstaden 3 83 12 1 0 1 100 2
V:a ytterstaden 0 24 64 11 0 0 100 26
Hela kommunen 1 46 44 8 1 0 100 100
Tabell 4.6.2 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för heltidsarbetande i flerfamiljshus
Två rum och kök, privata beståndet i Stockholm
Kommundel
Hyresprocent





Vasastan 0 21 59 18 1 0 100 18
Östermalm/Gärdet 0 40 50 6 4 0 100 9
Kungsholmen 0 30 50 20 0 0 100 8
Södermalm/
Gamla stan 0 18 67 15 0 0 100 14
S:a mellanstaden 0 58 41 0 1 0 100 29
S:a ytterstaden 0 42 58 0 0 0 100 9
V:a mellanstaden 3 83 14 0 0 0 100 10
V:a ytterstaden 0 59 41 0 0 0 100 3
Hela kommunen 0 43 49 8 1 0 100 100
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Majoriteten av tvårums-lä genheterna inom allmännyttan hade fär­
digställts 1951 eller senare. 2/3 av lägenheternas yta fanns i 
dessa årgångar. Bilden var den motsatta inom det privata bestån­
det. Hela 3/4 av tvåornas yta fanns i årgångarna byggda fram t o 
m 1950.
I de tre årgångarna fram till 1950 klarade en majoritet av två­
orna i allmännyttan 15-procentsmålet och alla klarade 20 pro­
centsmålet. I samma bestånd klarade bara en procent av bygg­
da/ombyggda 1976-80 15-procentsmålet och 26 procent 20-procents- 
målet. I nyproduktionen klarade ingen tvåa i allmännyttan 15- 
procentsmålet och fyra procent klarade 20-procentsmålet. Se ta­
bell 4.6.3!
Inom det privata beståndet var bilden lite annorlunda. Bland de 
allra äldsta årgångarna var det bara 24 procent av tvåorna som 
klarade 15-procentsgränsen och 79 procent som klarade 20-pro- 
centsgränsen. I årgången 1931-40 var det en knapp majoritet av 
tvåorna vars hyror utgjorde högst 15 procent men hela 96 procent 
vars hyror utgjorde högst 20 procent av inkomsten. I årgången 
byggda 1931-40 klarade en klar majoritet 15-procentsmålet och 
alla 20-procentsmålet. Eftersom det bara fanns med ombyggda lä­
genheter i årgångarna byggda 1971 och senare blev resultaten 
svåra att jämföra med allmännyttan i Stockholm. T ex uppvisade 
årgången 1976-80 en mycket stor hyresspridning, men hela 90 pro­
cent av lägenheterna klarade 20-procentsmålet. Se tabell 4.6.4!
Tabell 4.6.3 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för heltidsarbetande i flerfamiljshus 
Två rum och kök, allmännyttan i Stockholm
Årgång
Hyresprocent 




- 1930 5 52 42 0 0 0 100 0
1931-40 8 86 5 0 0 1 100 5
1941-50 2 85 13 0 0 0 100 29
1951-60 0 43 56 1 0 0 100 36
1961-70 0 7 73 20 0 0 100 15
1971-75 0 5 84 11 0 0 100 8
1976-80 0 1 25 65 8 0 100 6
1981- 0 0 4 23 71 2 100 1
Hela kommunen 1 46 44 8 1 0 100 100
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Tabell 4.6.4 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för hel ti dsarbetande i flerfamiljshus 
Två rum och kök, privata beståndet i Stockholm
Årgång
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa
Andel
argang
-1930 0 24 55 19 1 0 100 19
1931-40 1 50 45 4 0 0 100 23
1941-50 0 61 39 0 0 0 100 32
1951-60 0 38 61 1 0 0 100 12
1961-70 0 8 39 53 0 0 100 5
1971-75 0 0 100 0 0 0 100 2
1976-80 0 32 58 3 7 0 100 7
1981- - - - - - - - 0
Hela kommunen 0 43 49 8 1 0 100 100
4.7 Hyresprocent i Stockholm - hyran i tre rum och
kök och disponibel inkomst för barnhushåll
Vi bör inte göra direkta jämförelser mellan hyresprocenten i 
föregående avsnitt och de resultat som vi redovisar i detta av­
snitt, eftersom både lägenhetstyper och inkomstbegrepp är olika. 
I detta avsnitt ställs alltså årshyran för lägenheter på 3 rum 
och kök i relation till medianen för disponibel inkomst för hus­
håll bestående av gifta/sammanboende med två barn boende i fler­
familjshus i Stockholm, Göteborg och Malmö kommuner. Eftersom 
hushåll sinkomsterna sannolikt låg lite högre i Stockholm, men 
att vi av statistiska skäl var tvungna att använda oss av ett 
medianvärde beräknat på hushåll i alla tre kommuner, underskatt­
as sannolikt andel lägenheter som uppnådde 20-procentsmålet i 
Stockholm.
Ca 15 procent av allmännyttans treor fanns i innerstaden jämfört 
med 52 procent av det privata beståndets.
Vi kan konstatera att 20-procentsmålet för treorna uppnåddes för 
en majoritet av lägenheterna bara i södra och västra mellanstad- 
en inom allmännyttan. I södra och västra ytterstaden utgjorde 
hyrorna för en majoritet av lägenheterna i allmännyttan mellan 
21 och 25 procent av medianinkomsten. Högst var hyresläget i 
innerstaden, där över hälften av treorna i allmännyttan hade 
hyror som utgjorde minst 26 procent av medianinkomsten. Se ta­
bell 4.7.1!
Tendenserna var desamma för treorna i det privata beståndet, men 
hyresnivån var lägre (beroende på skillnader i ålder). I område­
na utanför innerstaden utom i södra ytterstaden klarade flerta­
let treor 20-procentsmålet. I innerstaden låg hyresprocenten för 
de flesta lägenheter på lägst 21 procent utom i Södermalm/Gamla 
stan där den låg på lägst 26 procent för flertalet lägenheter.
Se tabell 4.7.2!
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Tabell 4.7.1 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 för 
hushåll med två vuxna/två barn i fl erfamiljs-
hus. Tre rum och kök, allmännyttatn i Stockholm
Hyresprocent Andel
bly i
Kommundel <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa k-del
Norrmalm/
Vasastaden 0 0 4 5 75 15 100 3
Östermalm/Gärdet. 0 2 5 27 58 8 100 3
Kungsholmen 0 12 7 27 39 15 100 1
Södermalm/
Gamla stan 0 0 2 17 73 8 100 8
S:a mellanstaden 0 5 56 22 14 3 100 22
S:a ytterstaden 0 0 32 62 5 0 100 34
V:a mellanstaden 0 54 18 24 0 4 100 1
V:a ytterstaden 0 0 21 66 10 2 100 28
Hela kommunen 0 2 30 47 18 3 100 100
Tabell 4.7.2 Årshy rans andel av disponibel inkomst 1982 för
hushall med tva vuxna/tva barn i flerfamil js-




Kommundel <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa bly i 
k-del
Norrmalm/
Vasastaden 0 0 3 52 40 5 100 18
Östermalm/Gärdet 0 0 25 58 10 6 100 16
Kungsholmen 0 13 14 43 26 5 100 8
Södermalm/
Gamla stan 0 4 8 37 43 9 100 10
S:a mellanstaden 0 8 52 40 0 0 100 19
S:a ytterstaden 0 0 40 60 0 0 100 17
V:a mellanstaden 0 18 77 4 1 0 100 9
V:a ytterstaden 0 0 100 0 0 0 100 2
Hela kommunen 0 5 33 44 15 3 100 100
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Inom både allmännyttan och det privata beståndet klarade majori­
teten av lägenheterna på tre rum och kök 20-procentsmålet inom 
årgångarna byggda fram tom 1950. I allmännyttan var detta ock 
så fallet med byggda 1951-60. Men årgångarna därefter hade så 
höga hyror att bara små andelar av lägenheterna klarade 20-pro­
centsmålet. Vi kan notera att i nyproduktionen som bara fanns i 
allmännyttan - utgjorde årshyran över 30 procent av den dispo­
nibla inkomsten för barnhushållen. Se tabellerna 4.7.3 och 
4.7.4!
Tabell 4.7.3 Årshyrans andel av^disponibel inkomst 1982 
för hushåll med två vuxna/två barn i fler­








-1930 0 55 14 14 17 0 100 0
1931-40 0 50 21 23 4 2 100 2
1941-50 0 6 92 2 0 0 100 12
1951-60 0 0 53 46 0 0 100 31
1961-70 0 0 4 51 45 0 100 31
1971-75 0 0 0 92 1 7 100 12
1976-80 0 0 3 52 35 10 100 11
1981- 0 0 0 2 11 87 100 1
Hela kommunen 0 2 30 47 18 3 100 100
Tabell 4.7.4 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 för 
hushall med två vuxna/två barn i flerfamiljs­




<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa
Andel
b 1 y o i
årgång
-1930 0 1 13 65 19 4 100 17
1931-40 0 15 54 26 4 1 100 19
1941-50 0 11 57 32 0 0 100 14
1951-60 0 0 44 52 1 4 100 22
1961-70 0 0 5 52 36 7 100 15
1971-75 0 0 0 37 63 0 100 2
1976-80 0 3 19 34 41 4 100 10
1981 - - - - - - - 0
Hela kommunen 0 5 33 44 15 3 100 100
4.8 Hyresprocent i Stockholm - hyran i 4 rum och
kök och disponibel inkomst för barnhushåll
I detta avsnitt använder vi oss av samma inkomstmått som i det 
föregående avsnittet (4.7).
Ca 15 procent av fyrorna inom allmännyttan fanns i innerstaden, 
vilket kan jämföras med att motsvarande andel i det privata be-^ 
ståndet var ca 69 procent, varav de flesta (29 procent) fanns på 
Östermalm/Gärdet.
Hyresprocenten för lägenheterna på 4 rum och kök var mycket hög 
överlag. Den enda del av kommunen där merparten av fyrorna inom 
allmännyttan uppfyllde 20-procentsmålet var västra mellanstaden.
I det privata beståndet gjordes inte detta i någon del av kommu­
nen .
Inom allmännyttan utgjorde i innerstaden hyran minst 30 procent 
av inkomsten i tre delar och minst 26 procent i en, Kungsholmen.
I områdena utanför innerstaden var hyresprocenten lägst 26 pro­
cent för de flesta fyror (utom i västra mellanstaden). Se tabell 
4.8.1!
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Inom det privata beståndet var hyresprocenten i innerstaden 
lägst 26 procent för de flesta lägenheter i tre av områdena, 
medan den i det fjärde, Södermalm/Gamla stan, var över 30 pro­
cent. I områdena utanför innerstaden låg hyresprocenten genom­
gående lägst på 21 procent för flertalet fyror. Se tabell 4.8.2!
Tabell 4.8.1 Årshyrans andel av^disponibel inkomst 1982 
för hushåll med två vuxna/två barn i fler­









Vasastaden 0 3 0 1 6 89 100 3
Östermalm/
Gärdet 0 0 6 9 12 73 100 4
Kungsholmen 0 0 9 11 37 42 100 2
Södermalm/
Gamla stan 0 0 0 0 18 82 100 6
S:a mellanstaden 0 0 6 39 35 21 100 26
S:a ytterstaden 0 0 6 28 58 7 100 32
V:a mellanstaden 0 9 47 0 44 0 100 1
V:a ytterstaden 0 0 1 28 69 2 100 26
Hela kommunen 0 0 5 27 48 20 100 100
110
Tabell 4.8.2 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 
för hushåll med två vuxna/två barn i fler­









Vasastan 0 0 0 4 65 31 100 17
Östermalm/
Gärdet 0 0 1 13 37 49 100 29
Kungsholmen 0 0 0 26 52 22 100 16
Södermalm/
Gamla stan 0 0 0 8 19 73 100 7
S:a mellanstaden 0 0 5 56 31 9 100 10
S:a ytterstaden 0 0 3 75 22 0 100 10
V:a mellanstaden 0 8 9 68 15 0 100 8
V:a ytterstaden 0 0 0 100 0 0 100 3
Hela kommunen 0 1 2 30 38 29 100 100
Inte någon årgång inom allmännyttan uppfylldes 20-procentsmålet 
för flertalet fyror. Inom tre argångar i allmännyttan, nämligen 
byggda 1931-40, 1941-50, 1951-60 utgjorde hyran högst 25 procent 
av medianinkomsten för flertalet lägenheter. Inom övriga argång­
ar var hyresprocenten lägst 26 procent för de flesta lägenheter, 
utom i två årgångar, byggda 1976-80 samt 1981 eller senare, där 
merparten av lägenheternas hyra utgjorde över 30 procent av me­
dianinkomsten för barnhushåll. I nyproduktionen gällde detta 
alla lägenheter. Se tabell 4.8.3!
Inte heller inom det privataobeståndet nåddeso20-procentsmålet 
för flertalet fyror i någon årgång. I två årgångar var hyrespro­
centen högst 25 procent för flertalet lägenheter, nämligen bygg­
da 1941-50 och 1951-60, i två årgångar var hyresprocenten lägst 
26 procent för flertalet lägenheter (byggda tom 1940) och i 
resterande tre årgångar hade flertalet fyror hyror som översteg 
30 procent av medianen för disponibel inkomst för barnhushåll.
Se tabellerna 4.8.3 och 4.8.4!
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Tabell 4.8.3 Årshyrans andel av^disponibel inkomst 1982 
för hushåll med två vuxna/två barn i fler­




<11 11-15 16 -20 21-25 26-30 >30
Andel
Summa bly i 
årgång
-1930 0 0 0 0 59 41 100 8
1931-40 0 6 38 14 42 0 100 3
1941-50 0 0 15 80 5 0 100 8
1951-60 0 0 9 68 21 2 100 25
1961-70 0 0 0 8 65 27 100 38
1971-75 0 0 0 5 89 6 100 13
1976-80 0 0 0 2 43 55 100 13
1981- 0 0 0 0 0 100 100 1
Hela kommunen 0 0 5 27 48 20 100 100
Tabell 4.8.4 Årshyrans andel av disponibel 
för hushåll med två vuxna/två 










<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa bly i 
årgång
-1930 0 0 1 9 65 24 100 34
1931-40 0 3 0 33 31 33 100 21
1941-50 0 0 14 82 0 4 100 10
1951-60 0 0 0 59 16 26 100 20
1961-70 0 0 0 5 43 52 100 11
1971-75 0 0 0 0 47 53 100 2
1976-80 0 0 0 0 27 73 100 3
1981- _ - - - - - 0
Hela kommunen 0 1 2 30 38 29 100 100
4.9 Hyresprocent företagsvis i Göteborg
Om vi bortser från ålder och läge hade bara 12 procent av lägen­
heterna på två rum och kök i Göteborg en hyra som utgjorde högst 
15 procent av medianen för sammanräknad inkomst för heltids- 
arbetande 1982. I Stockholm var motsvarande andel 43 procent och 
i Malmö 24 procent.
Ca 76 procent av tvåorna i Göteborg klarade 20-procentsmålet, 
jämfört med 90 procent i Stockholm och 88 procent i Malmö.
Jämför vi de olika företagen framgår att det privata beståndet 
hade högst andel tvåor som klarade 15-procentsmålet, följt av i 
ordning Familjebostäder, Göteborgshem och Bostadsbolaget. Om vi 
istället utgår från 20-procentsgränsen blir rangordningen lite
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lite annorlunda, eftersom Familjebostäder hade högst andel tvåor 
som klarade denna gräns (ca 92 procent), följt av Göteborgshem 
(ca 80 procent), privata beståndet (ca 74 procent) och Bostads­
bolaget (ca 70 procent). Se tabell 4.9.1!
Tabell 4.9.1 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för heltidsarbetande i flerfamiljshus 
Två rum och kök, Göteborg
Företag
Hyresprocent 




Göteborgshem 0 10 70 20 0 0 100 31
Bostadsbol aget 0 3 67 29 1 0 100 17
Familjebostäder 0 14 78 7 1 0 100 8
Privata beståndet 0 17 57 22 3 1 100 43
Hela kommunen 0 12 64 21 2 0 100 100
Av lägenheterna på tre rum och kök i Göteborg uppfyllde 37 pro­
cent 20-procentsmålet (då bör vi komma ihåg att inkomstmåttets 
konstruktion sannolikt medförde en viss överskattning av den 
disponibla inkomsten i Göteborg). Motsvarande andelar i Stock­
holm och Göteborg var 34 respektive 48 procent.
I alla företag i Göteborg översteg hyran för de flesta lägen­
heter 21 procent av inkomsten. Det privata beståndet hade störst 
andel treor med hyror som översteg 26 procent av inkomsten medan 
Familjebostäder hade den lägsta andelen. Se tabell 4.9.2!
Tabell 4.9.2 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 
för hushåll med två vuxna/två barn i fler­
familjshus. Tre rum och kök, Göteborg
Företag
Hyresprocent 




Göteborgshem 0 0 42 54 4 0 100 30
Bostadsbolaget 0 0 36 59 4 1 100 24
Familjebostäder 0 1 43 54 2 1 100 8
Privata beståndet. 0 2 31 50 14 3 100 38
Hela kommunen 0 1 36 54 8 1 100 100
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Av lägenheterna på fyra rum och kök var det bara en (1) procent 
som uppfyllde 20-procentsmålet, jämfört med 4 procent i Stock 
holm och 8 procent i Malmö. Över hälften av lägenheterna hade 
hyror som översteg 26 procent av den genomsnittliga inkomsten 
bland barnhushån . Göteborgshem hade den största andelen fyror 
med hyror som utgjorde högst 25 procent av inkomsten, medan det 
privata beståndet hade högst andel vars hyror utgjorde över 30 
procent av inkomsten. Se tabell 4.9.3!
Tabell 4.9.3 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 
för hushåll med två vuxna/två barn i fler­
familjshus. Fyra rum och kök, Göteborg
Företag
Hyresprocent 




Göteborgshem 0 0 0 60 35 5 100 37
Bostadsbolaget 0 0 0 32 61 6 100 12
Familjebostäder 0 0 0 47 45 8 100 4
Privata beståndet 0 0 3 32 50 15 100 47
Hela kommunen 0 0 1 43 46 10 100 100
4.10 Hyresprocent i Göteborg - hyran i två rum och
kök och sammanräknad inkomst för heltids- 
arbetande
De allmännyttiga bostadsföretagen hade sina lägenheter på två 
rum och kök ganska jämt fördelade över de sju distrikten i Göte­
borgs kommun. De högsta andelarna (19 respektive 20 procent) 
fanns i centrala och östra distrikten, medan den lägsta andelen 
(7 procent) fanns i södra distriktet. Se tabell 4.10.1!
Det privata beståndet var koncentrerat till det centrala di­
striktet där ca 49 procent av deras två-rums-lägenheter fanns.
En hög andel fanns också i södra distriktet, 29 procent. Däremot 
hade detta bestånd knappast några lägenheter i norra distriktet 
och på västra Hisingen. Se tabell 4.10.2!
8 procent av tvåorna inom allmännyttan klarade 15-procentsmålet 
jämfört med 17 procent inom det privata beståndet. Andelarna som 
uppfyllde 20-procentsmålet var betydligt högre, nämligen 78 pro 
cent i allmännyttan och 74 procent i det privata beståndet.
Inom varken allmännyttan^eller det privata beståndet upgfyllde 
flertalet av tvåorna i något enda distrikt 15-procentsmalet.
Inom allmännyttan uppfyllde flest lägenheter 20-procentsmålet i 
centrala, södra distrikten samt Västra Hisingen (90, 90 respek­
tive 100 procent). Högsta andelar tvåor med hyror som översteg 
21 procent fanns i östra Hisingen och norra distriktet (39 res­
pektive 42 procent). Se tabell 4.10.2!
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I det privata beståndet uppfyllde störst andelar 20-procentsmå- 
let i södra distriktet och östra Hisingen (89 respektive 84 pro­
cent). I två distrikt, norra och västra Hisingen, var andelarna 
100 procent, men i dessa distrikt var det få lägenheter. Se ta­
bell 4.10.2!
Tabell 4.10.1 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för heltidsarbetande i flerfamiljshus 
Två rum och kök, allmännyttan i Göteborg
Distrikt
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Andel 
Summa bly i 
distr.
Centrala 0 20 70 8 2 0 100 19
Södra 0 23 67 10 0 0 100 7
Östra 0 7 74 19 0 0 100 20
Östra Hisingen 0 8 53 39 0 0 100 12
Västra 0 2 72 26 0 0 100 14
Norra 0 0 57 42 1 0 100 16
Västra Hisingen 0 3 97 0 0 0 100 12
Hela kommunen 0 8 70 21 1 0 100 100
Tabell 4.10.2 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för hel tidsarbetande i flerfamiljshus
Två rum och kök, privata beståndet i Göteborg
Di strikt
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Andel 
Summa bly i 
distr.
Centrala 0 14 52 27 6 2 100 49
Södra 0 28 61 11 0 0 100 29
Östra 0 30 30 40 0 0 100 8
Östra Hisingen 0 2 82 15 1 0 100 7
Västra 0 0 72 28 0 0 100 6
Norra 0 0 100 0 0 0 100 1
Västra Hisingen 0 0 100 0 0 0 100 0
Hela kommunen 0 17 57 22 3 1 100 100
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Över 80 procent av tvåorna i allmännyttan hade producerats 1951 
eller senare, samtidigt som över hälften av tvåorna i det pri­
vata beståndet hade producerats fram till och med 1950.
Inom allmännyttan^pgfyllde merparten av lägenheterna 15-pro- 
centsmålet i två årgangar, byggda fram tom 1940. I den allra 
äldsta årgången var antalet lägenheter litet varför uppgiften är 
osäker. I fyra årgångar uppnådde merparten av lägenheterna 20- 
procentsmålet. De var byggda 1941-50, 1951-60, 1971-75, 1976-80. 
I två årgångar, byggda 1961-70 och 1981 och senare, hade merpar­
ten av tvåorna hyror som översteg 21 procent av den genomsnitt­
liga inkomsten. Se tabell 4.10.3!
I det grivata beståndet uppfylldes inte i någon årgång 15-pro- 
centsmalet för merparten av lägenheterna. I fem årgångar, alla 
fram tom 1970, uppfyllde majoriteten av tvåorna 20-procents- 
målet, medan hyrorna i de tre nyaste årgångarna översteg 21 pro­
cent av den genomsnittliga inkomsten för merparten av tvåorna.
Se tabell 4.10.4!
Tabell 4.10.3 Årshyrans andel av inkomst 1982 för heltids- 
arbetande i flerfamiljshus 
Två rum och kök, allmännyttan i Göteborg
Årgång
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Andel
Summa bly i 
årgång
-1930 0 56 32 11 0 0 100 0
1931-40 0 90 10 0 0 0 100 3
1941-50 0 25 75 0 0 0 100 13
1951-60 0 4 96 0 0 0 100 37
1961-70 0 1 40 59 0 0 100 26
1971-75 0 1 70 29 0 0 100 12
1976-80 0 5 77 14 4 0 100 6
1981- 0 0 3 74 23 0 100 1
Hela kommunen 0 8 70 21 1 0 100 100
Tabell 4.10.4 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för heltidsarbetande i flerfamiljshus
Två rum och kök, privata beståndet i Göteborg
Årgång
Hyresprocent Andel
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa bly i
o oargang
-1930 0 17 60 22 1 0 100 8
1931-40 0 29 67 4 0 0 100 21
1941-50 0 39 59 2 0 0 100 25
1951-60 0 0 96 4 0 0 100 5
1961-70 0 0 56 44 0 0 100 18
1971-75 0 1 8 82 9 0 100 4
1976-80 0 0 48 39 12 0 100 16
1981- 0 0 19 46 11 24 100 3
Hela kommunen 0 17 57 22 3 1 100 100
116
4.11 Hyresprocent i Göteborg - hyran i tre rum och
kök och disponibel inkomst i barnhushåll
Som påpekats bl a i avsnitt 4.3 utgör vårt inkomstmått medianen 
för barnhushåll i de tre kommunerna tillsammans, vilket sanno­
likt medfört att vi något överskattat inkomsten i Göteborg och 
därför också överskattat andelen lägenheter som uppfyllde 20- 
procentsmålet.
Medan det privata beståndet hade flertalet av sina lägenheter på 
tre rum och kök i det centrala distriktet (52 procent) och den 
näst största andelen i det södra distriktet (16 procent), hade 
allmännyttan bara en liten del av beståndet i dessa områden (15 
procent).
Inom allmännyttan uppnådde 40 procent av treorna 20-procentsmål- 
et. Merparten av dem (56 procent) hade hyror som utgjorde mellan 
21 och 25 procent av medianinkomsten. I fyra distrikt nämligen 
centrala, södra och östra distrikten samt västra Hisingen, hade 
flertalet av treorna inom allmännyttan hyror som uppfyllde 20- 
procentsmålet. I övriga tre distrikt hade flertalet lägenheter 
hyror som utgjorde mellan 21 och 25 procent av medianinkomsten 
för barnhushåll. Se tabell 4.11.1!
Inom det grivata beståndet var hyresnivån något högre, varför 
det var nagot färre av treorna (33 procent) som hade hyror på 
högst 20 procent respektive mellan 21 och 25 procent av median­
inkomsten för barnhushåll (50 procent) än i allmännyttan. Bara 
östra Hisingen uppnådde 20-procentsmålet för merparten av lägen­
heterna. Den högsta hyresnivån fanns i det centrala distriktet 
där 30 procent av treorna hade hyror som översteg 26 procent av 
medianinkomsten. Se tabell 4.11.2!
Tabell 4.11.1 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 
för hushåll med två vuxna/två barn i fler­




<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Andel
Summa bly i 
di str.
Centrala 0 1 49 38 7 4 100 11
Södra 0 0 77 15 7 0 100 4
Östra 0 0 56 41 3 0 100 17
Östra Hisingen 0 2 32 60 7 0 100 7
Västra 0 0 29 70 1 0 100 22
Norra 0 0 0 94 6 0 100 23
Västra Hisingen 0 1 83 16 1 0 100 15
Hela kommunen 0 0 40 56 4 0 100 100
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Tabell 4.11.2 Årshyrans andel av^disponibel inkomst 1982 
för hushåll med två vuxna/två barn i fler­




<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Andel
Summa bly i 
distr.
Centrala 0 2 31 38 26 4 100 52
Södra 0 2 39 52 3 3 100 16
Östra 0 9 17 74 0 0 100 12
Östra Hisingen 0 0 67 29 4 0 100 9
Västra 0 0 0 100 0 0 100 8
Norra 0 0 0 100 0 0 100 2
Västra Hisingen 0 0 0 100 0 0 100 0
Hela kommunen 0 2 31 50 14 3 100 100
Inom allmännyttan hade ca 69 procent av treorna producerats 1961 
eller senare. I det privata beståndet hade ca 53 procent produ­
cerats under samma period.
Inom allmännyttan uppnåddes i de äldsta årgångarna, byggda 1931- 
40,1941-50 samt 1951-60, 20-procentsmålet för merparten av tre­
orna. I årgångarna därefter, byggda 1961-70, 1971-75 samt 1976- 
80, hade merparten av treorna hyror som utgjorde mellan 21 och
25 procent av medianinkomsten. I de allra senast producerade 
treorna utgjorde hyran över 26 procent av den genomsnittliga 
inkomsten för flertalet av lägenheterna. Se tabell 4.11.3!
Inom det privata beståndet uppnåddes 20-procentsmålet i tre år­
gångar, byggda 1931-40, 1941-50 och 1951-60. I övriga årgångar 
utgjorde hyran minst 21 procent av inkomsten. I den senaste år­
gången, byggda 1981-, var hyrorna för merparten av treorna över
26 procent av inkomsten och hälften^av lägenheterna hade hyror 
som översteg 30 procent av barnhushållens genomsnittliga in­
komst. Se tabell 4.11.4!
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Tabell 4.11.3 Årshyrans andel av^disponibel inkomst 1982 
för hushåll med två vuxna/två barn i fler­








-1930 0 3 59 23 14 0 100 0
1931-40 0 13 87 0 0 0 100 1
1941-50 0 1 99 0 0 0 100 3
1951-60 0 0 93 6 0 0 100 27
1961-70 0 0 19 78 4 0 100 47
1971-75 0 0 8 88 4 0 100 16
1976-80 0 0 16 59 20 5 100 5
1981- 0 0 0 42 41 17 100 1
Hela kommunen 0 0 40 56 4 0 100 100
Tabell 4.11.4 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982
för hushall med tva vuxna/tva barn i fler-
familjshus. Tre rum och kök, privata be-
standet i Göteborg
Hyresprocent Andel
Årgång <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa bly i
argang
-1930 0 2 22 61 13 3 100 8
1931-40 0 7 67 23 4 0 100 14
1941-50 0 9 67 21 2 1 100 14
1951-60 0 0 81 19 0 0 100 10
1961-70 0 0 0 85 15 0 100 36
1971-75 0 0 0 66 34 0 100 1
1976-80 0 0 15 38 43 4 100 15
1981- 0 0 0 32 18 51 100 3
Hela kommunen 0 2 31 50 14 3 100 100
4.12 Hyresprocent i Göteborg - hyran för 4 rum och
kök och disponibel inkomst för barnhushåll
Inom allmännyttan fanns ca 1/5 av fyrorna i de centrala och söd­
ra distrikten, medan motsvarande andel inom det privata bestån­
det var ca 4/5.
Inom både allmännyttan och det privata beståndet i Göteborg kla­
rade bara ett fåtal lägenheter på fyra rum och kök 20-procents- 
målet.
Inom allmännyttan hade merparten av fyrorna hyror som utgjorde 
mellan 21 och 25 procent av barnhushållens genomsnittliga dispo­
nibla inkomst. I två distrikt, västra och norra, hade merparten 
hyror som utgjorde mellan 26 och 30 procent av inkomsten. Se 
tabell 4.12.1!
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I det privata beståndet hade precis hälften av lägenheterna hy­
ror som var mellan 26 och 30 procent av barnhushån ens genom­
snittliga disponibla inkomst. I tre distrikt, södra och norra 
distrikten samt östra Hisingen, hade majoriteten av fyrorna hy­
ror som högst var 25 procent av vårt inkomstmått. I övriga tre 
distrikt, där vi hade fyror i det privata beståndet, hade majo­
riteten av lägenheterna hyror som utgjorde mellan 26 och 30 pro­
cent av inkomsten. Se tabell 4.12.2!
Tabell 4.12.1 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 
för hushåll med två vuxna/två barn i fler­








Centrala 0 0 1 53 33 14 100 12
Södra 0 0 0 72 28 0 100 8
Östra 0 0 0 59 40 2 100 15
Östra Hisingen 0 0 0 80 19 1 100 13
Västra 0 0 0 31 63 6 100 19
Norra 0 0 0 22 69 9 100 18
Västra Hisingen 0 0 0 75 21 4 100 14
Hela kommunen 0 0 0 53 42 5 100 100
Tabell 4.12.2 Årshy rans andel av disponibel inkomst för
hushall med tva vuxna/tva barn i flerfamiljs-
hus. Fyra rum och kök, privata beståndet i
Göteborg
Hyresprocent Andel
Distrikt <11 11-15 16 -20 21-25 26-30 >30 Summa bly i
distr.
Centrala 0 0 2 20 56 22 100 64
Södra 0 0 7 48 37 8 100 15
Östra 0 0 8 0 92 0 100 3
Östra Hisingen 0 0 0 86 14 0 100 4
Västra 0 0 0 46 52 2 100 11
Norra 0 0 0 100 0 0 100 4
Västra Hisingen - _ _ _ _ _ _ 0
Hela kommunen 0 0 3 32 50 15 100 100
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Skillnaderna i åldersfördelning mellan lägenheterna i allmän­
nyttan och det privata beståndet var ungefär desamma för fyra­
rumslägenheterna som för trerumslägenheterna. Vi kan notera en 
stark koncentration i allmännyttan till årgången byggd 1961-70, 
då nästan 60 procent av fyrorna i allmännyttan hade byggts. Mot­
svarande andel i det privata beståndet var drygt 30 procent.
Inteoi någon årgång, varken i allmännyttan eller i det privata 
beståndet, uppfylldes 20-procentsmålet för en majoritet av lä­
genheterna.
Inom allmännyttan var hyresnivån lägst i årgången byggd 1951-60, 
där merparten av lägenheterna hade en hyresprocent mellan 21 och 
25 procent. I övriga årgångar, utom i nyproduktionen, låg hyres- 
procenten för merparten av lägenheterna mellan 26 och 30 pro­
cent. I nyproduktionen hade 70 procent av fyrarumslägenheterna 
hyror som översteg 30 procent av barnhushållens genomsnittliga 
disponibla inkomst. Se tabell 4.12.3!
I det privata beståndet hade majoriteten av lägenheterna i tre 
årgångar, byggda 1931-40, 1941-50 och 1951-60, hyror som utgjor­
de mellan 21 och 25 procent av vårt inkomstmått. I lika många 
årgångar, nämligen byggda -1931, 1961-70 samt 1976-80, hade ma­
joriteten av fyrarumslägenheterna hyresprocenttal mellan 26 och 
30 procent, medan alla fyror i nyproduktionen hade hyror som 
översteg 30 procent av barnhushållens genomsnittliga disponibla 
inkomst. Se tabell 4.12.4!
Tabell 4.12.3 Årshyrans andel av^disponibel inkomst 1982 
för hushåll med två vuxna/två barn i fler­




<11 11-15 16 -20 21-25 26-30 >30
Andel
Summa bly i 
årgång
-1930 0 0 13 32 55 0 100 1
1931-40 - - - - - - - 0
1941-50 - - - - - - - 0
1951-60 0 0 0 91 7 2 100 26
1961-70 0 0 0 42 53 5 100 59
1971-75 0 0 0 39 59 2 100 9
1976-80 0 0 0 16 58 26 100 5
1981- 0 0 0 0 30 70 100 1
Hela kommunen 0 0 0 53 42 5 100 100
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Tabell 4.12.4 Årsh^rans andel av disponibel inkomst för
hushall med två vuxna/två barn i flerfamiljs­




<11 11-15 16 -20 21-25 26-30 >30
Andel
Summa bly i 
årgång
-1930 0 0 7 22 60 11 100 17
1931-40 0 0 14 57 27 2 100 9
1941-50 0 0 2 57 24 17 100 10
1951-60 0 0 0 70 30 0 100 8
1961-70 0 0 0 28 63 9 100 32
1971-75 - - - - - - - 0
1976-80 0 0 0 14 57 28 100 22
1981- 0 0 0 0 0 100 100 3
Hela kommunen 0 0 3 32 50 15 100 100
4.13 Hyresprocent företagsvis i Malmö
Bortsett från lägenheternas ålder och läge inom kommunen hade ca 
24 procent av tvarumsl ägenheterna i Malmö en hyra som uppfyllde 
15-procentsmålet, medan 88 procent uppfyllde 20-procentsmålet. 
Som konstaterats tidigare var det färre tvåor i Malmö än i 
Stockholm men fler än i Göteborg som uppfyllde de olika målen.
MKB hade något högre andelar som uppfyllde 15- respektive 20- 
procentsmålen än det privata beståndet, men i båda bestånden 
hade flertalet av tvåorna hyror som var mellan 16 och 20 procent 
av den genomsnittliga sammanräknade inkomsten för heltidsarbe- 
tande i Malmö kommun. Se tabell 4.13.1!
Tabell 4.13.1 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för deltidsarbetande i flerfamiljshus 
Två rum och kök, Malmö
Hyresprocent





bostads AB (MKB) 0 29 65 5 1 0 100 33
Privata beståndet 0 22 63 14 0 0 100 67
Hela kommunen 0 24 64 11 0 0 100 100
De flesta lägenheterna på tre rum och kök i Malmö uppfyllde inte 
20-procentsmalet, men skillnaderna var stora mellan bestånden. 
Allmännyttan hade klart lägre hyror än det privata beståndet.
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Majoriteten av MKBs treor hade hyror som uppfyllde 20-grocents- 
målet, medan majoriteten av treorna i det privata bestandet hade 
hyror som utgjorde mellan 21 och 25 procent av barnhushållens 
genomsnittliga disponibla inkomst. Se tabell 4.13.2!
Tabell 4.13.2 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 för 
hushåll med två vuxna/två barn i flerfamil js-
hus. Tre rum och kök, Malmö
Hyresprocent Andel
Företag <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa lgh i 
företag
Malmö kommunala
bostads AB (MKB) 0 1 66 32 1 0 100 42
Pri vata beståndet 0 2 31 59 7 1 100 58
Hela kommunen 0 2 46 48 4 1 100 100
Bara en liten andel av lägenheterna på fyra rum och kök i Malmö 
uppfyllde 20-procentsmålet. Inom allmännyttan hade majoriteten 
av fyrorna hyror som utgjorde mellan 21 och 25 procent av barn 
hushållens genomsnittliga disponibla inkomst. I det privata be­
ståndet hade majoriteten av fyrorna hyror som var lägst 26 pro­
cent av vårt inkomstmått. Se tabell 4.13.3!
Tabell 4.13.3 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 för 
hushall med två vuxna/två barn i flerfamiljs­
hus. Fyra rum och kök, Malmö
Hyresprocent ~ ~~ Andel
Företag <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa lgh i 
före tag
Malmö kommunala 
bostads AB (MKB) 0 0 14 52 29 6 100 33
Privata beståndet 0 0 5 43 39 13 100 67
Hela kommunen 0 0 8 46 36 11 100 100
4.14 Hyresprocent i Malmö - hyran i två rum och kök
och sammanräknad inkomst för heltidsarbetande
MKB hade ca en femtedel av sina lägenheter på två rum och kök 
belägna i innerstaden. Den största andelen fanns i Rosengård, 
Fosie och Oxie. Det privata beståndet hade nästan tre fjärde­
delar av sina tvåor i innerstaden.
Inom allmännyttan uppfylldes inte i någon del av kommunen 15- 
procentsmålet för flertalet lägenheter på två rum och kök. I 
innerstaden hade allmännyttan den största andelen tvåor, 45 pro­
cent, som nådde detta mål.
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20-procentsmålet, däremot, uppnåddes för merparten av lägenhe­
terna i alla delar av kommunen. Det var bara en mindre del av 
lägenheterna som hade hyror som översteg 20 procent av medianen 
för sammanräknad inkomst för heltidsarbetande. Se tabell 4.14.1!
I det privata beståndet uppnåddes 15-procentsmålet för flertalet 
av tvåorna i en del av kommunen, nämligen Kirseberg. I övriga 
delar utgjorde hyran för merparten av tvåorna mellan 16 och 20 
procent av inkomstmåttet. Se tabell 4.14.2!
Tabell 4.14.1 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för heltidsarbetande i flerfamiljshus 
Två rum och kök, allmännyttan i Malmö
Kommundel
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26--30 >30
Andel 
Summa bly i 
k-del
Innerstaden 0 46 43 11 0 0 100 21
Kirseberg 0 0 100 0 0 0 100 6
Rosengård/Fosie/ 
Oxie 0 31 67 1 0 0 100 45
Hyllie/Bunkeflo 0 23 65 6 6 0 100 21
Limhamn 0 14 82 4 0 0 100 7
Hela kommunen 0 29 65 5 1 0 100 100
Tabell 4.14.2 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för heltidsarbetande i flerfamiljshus
Två rum och kök, privata beståndet i Malmö
Kommundel
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26--30 >30
Andel
Summa bly i 
k-del
Innerstaden 0 20 60 19 0 0 100 72
Kirseberg 0 74 26 0 0 0 100 4
Rosengård/
Fosie/Oxie 0 9 91 0 0 0 100 14
Hy 11 ie/Bunkeflo 0 0 100 0 0 0 100 0
Limhamn 0 32 66 2 0 0 100 10
Hela kommunen 0 22 63 14 0 0 100 100
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Över hälften av lägenheterna på två rum och kök i MKB hade 
byggts 1951-60. I det privata beståndet var motsvarande andel ca 
en tredjedel. En lika stor andel i det privata beståndet hade 
byggts tidigare, medan motsvarande andel i allmännyttan bara var 
ett par procent.
I allmännyttan uppnåddes 15-procentsmålet för merparten av tvåo 
orna i en årgång, byggd 1951-60, samma årgång som de flesta två­
orna i allmännyttan hade byggts. I årgångarna, byggda 1941-50, 
1961-70 och 1971-75, uppnåddes 20-procentsmålet för flertalet 
tvåor. Men i de två senaste årgångarna, byggda 1976-80 och 1981- 
låg hyrorna för högt. I nyproduktionen utgjorde hyran minst 26 
procent av inkomstmåttet för drygt 60 procent av tvåorna. Se 
tabell 4.14.3!
I det privata beståndet^upgnåddes 15-procentsmålet för majori­
teten av tvåorna i två årgangar, byggda -1931 ochl941-50. I alla 
övriga årgångar uppnådde majoriteten av tvåorna 20-procentsmå­
let. Anledningen till att hyresnivån i de senaste årgångarna 
inte var lika höga i det privata beståndet som i MKB var att det 
privata beståndet hade mycket ombyggda lägenheter i dessa år­
gångar. Se tabell 4.14.4!
Tabell 4.14.3 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för heltidsarbetande i flerfamiljshus
Två rum och kök, allmännyttan i Malmö
Årgång
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Andel
Summa bly i 
årgång
1941-50 0 22 76 2 0 0 100 3
1951-60 0 51 48 1 0 0 100 52
1961-70 0 6 92 2 0 0 100 31
1971-75 0 0 100 0 0 0 100 8
1976-80 0 0 22 78 0 0 100 4
1981- 0 0 0 36 64 0 100 2
Hela kommunen 0 29 65 5 1 0 100 100
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Tabell 4.14.4 Årshyrans andel av sammanräknad inkomst 1982 
för heltidsarbetande i flerfamiljshus 
Två rum och kök, privata beståndet i Malmö
Årgång
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Andel
Summa bly i 
Årgång
-1930 4 66 14 0 16 0 100 1
1931-40 1 38 54 7 0 0 100 23
1941-50 0 54 46 0 0 0 100 8
1951-60 0 19 69 12 0 0 100 32
1961-70 0 8 81 11 0 0 100 20
1971-75 0 8 46 46 0 0 100 5
1976-80 0 4 59 35 0 1 100 11
1981- 11 39 16 19 16 0 100 1
Hela kommunen 0 22 63 14 0 0 100 100
4.15 Hyresprocent i Malmö - hyran i tre rum och kök
och disponibel inkomst för barnhushåll
Fördelningen av lägenheterna på tre rum och kök mellan olika 
delar av kommunen och mellan allmännyttan och det privata be­
ståndet var i stort densamma som för tvåorna. Allmännyttan hade 
den största andelen treor i Rosengård, Fosie och Oxie (nästan 
hälften), medan det privata beståndet hade ca tre fjärdedelar i 
innerstaden.
Inom allmännyttan uppnåddes 20-procentsmålet för ca 2/3 av tre­
orna. Också i alla delar av kommunen klarade merparten av treor­
na denna målsättning. Se tabell 4.15.1!
I det privata beståndet var bilden lite^nnorlunda. Bara en mi­
noritet av treorna klarade 20-procentsmålet. I två områden, Kir- 
seberg och Rosengård, Fosie, Oxie uppnådde åtminstone hälften av 
treorna detta mål. I övriga kommundelar hade merparten av lägen­
heterna hyror som översteg målsättningen. Se tabell 4.15.2!
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Tabell 4.15.1 Årsh^rans ande] av disponibel inkomst 1982 för 
hushall med två vuxna/2 barn i flerfamiljshus
Tre rum och kök, allmännyttan i Malmö
Hyresprocent Andel
Kommundel <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa bly i
k-del
Innerstaden 0 5 65 23 7 0 100 18
Kirseberg 0 0 100 0 0 0 100 4
Rosengård/Fosie/
Oxie 0 0 66 34 0 0 100 48
Hyllie/Bunkeflo 0 0 59 41 0 0 100 28
Limhamn 0 0 89 11 0 0 100 1
Hela kommunen 0 1 66 32 1 0 100 100
Tabell 4.15.2 Årshyrans andel av disponibel inkomst; 1982 för
hushall med tva vuxna/tva barn
Tre rum och kök, pri vata bestandet i Malmö
Hyresprocent Andel
Kommundel <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa bly i
k-del
Innerstaden 0 2 25 62 9 2 100 76
Kirseberg 0 28 72 0 0 0 100 1
Rosengård/Fosie/
Oxie 0 0 50 50 0 0 100 22
Hyllie/Bunkeflo 0 0 0 100 0 0 100 0
Limhamn 0 5 35 52 7 0 100 2
Hela kommunen 0 2 31 59 7 1 100 100
I både MKB och det privata beståndet i Malmö hade de flesta tre 
or producerats under åren 1961-70. I vardera beståndet var det 
knappt hälften av treorna.
Inom allmännyttan uppnåddes 20-procentmålet för merparten av 
lägenheterna^byggda 1941-50, 1951-60 samt 1961-70. I de senaste 
årgångarna låg hyrorna högre och i nyproduktionen klarade ingen 
trea 20-procentsmålet. Se tabell 4.15.3!
I det privata beståndet uppnåddes 20-procentmålet för flertalet 
treor i årgångarna -1931, 1931-40 samt 1941-50. I övriga årgång­
ar låg hyrorna högre och bland de senaste byggda/ombyggda tre­
orna var det inte någon lägenhet som uppnådde målsättningen.
Liksom i allmännyttan hade merparten av treorna i den senaste 
årgången hyror som utgjorde mellan 21 och 25 procent av den ge­
nomsnittliga disponibla inkomsten för barnhushåll. Se tabell 
4.15.4.
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Tabell 4.15.3 Årsh^rans andel av disponibel inkomst 1982 för 
hushall med två vuxna/två barn i flerfamiljs­
hus. Tre rum och kök, allmännyttan i Malmö
Årgång
Hyresprocent
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa
Andel
bly « i 
årgång
1941-50 0 0 100 0 0 0 100 2
1951-60 0 3 93 4 0 0 100 25
1961-70 0 0 68 32 0 0 100 49
1971-75 0 0 38 62 0 0 100 16
1976-80 0 0 9 72 19 0 100 6
1981- 0 0 0 84 16 0 100 1
Hela kommunen 0 1 66 32 1 0 100 100
Tabell 4.15.4 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 för
hushall med tva vuxna/tva barn
Tre rum och kök, privata beståndet i Malmö
Hyresprocent Andel
Årgång <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa bly i
argang
-1930 0 43 42 11 5 0 100 4
1931-40 0 1 55 44 0 0 100 14
1941-50 0 0 65 35 0 0 100 4
1951-60 0 2 45 42 11 1 100 14
1961-70 0 0 19 81 0 0 100 46
1971-75 0 0 38 46 14 2 100 6
1976-80 0 0 19 39 34 8 100 13
1981- 0 0 0 82 18 0 100 1
Hela kommunen 0 2 31 59 7 1 100 100
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4.16 Hyresprocent i Malmö - hyran i fyra rum och
kök och disponibel inkomst för barnhushån
Lite drygt en tredjedel av lägenheterna på fyra rum och kök i 
allmännyttan var belägna i Rosengård, Fosie och Oxie. Nästan 
lika många fanns i Hyllie (i Bunkeflo fanns inga lägenheter med 
tillhörande allmännyttan). Nästan alla fyror i det privata be­
ståndet, nio av tio, var belägna i innerstaden.
Inom allmännyttan klarade inte merparten av fyrorna 20-procents- 
målet i någon del av kommunen. Dock hade majoriteten av fyrorna 
i alla omraden hyror som utgjorde högst 25 procent av barnhus- 
hållens genomsnittliga disponibla inkomst. Se tabell 4.16.1!
I det privata beståndet var bilden mera splittrad. I en kommun­
del, Limhamn, klarade majoriteten av fyrorna 20-procentsmålet. I 
en kommundel, Rosengård, Fosie, Oxie, hade alla fyror hyror som 
utgjorde mellan 21 och 25 procent av inkomstmåttet. I innersta­
den var hyrorna ännu högre. De flesta lägenheterna där hade hy­
ror som lägst utgjorde 26 procent av inkomstmåttet. Se tabell 
4.16.2!
Tabell 4.16.1 Årshyrans andel av disponibel inkomst 1982 för 
hushall med två vuxna/två barn i fl erfamiljs-
hus. Fyra rum och kök, allmännyttan ii Malmö
Hyresprocent Andel
Kommundel <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30 Summa bly i
k-del
Innerstaden 0 0 11 45 44 0 100 19
Kirseberg 0 0 16 84 0 0 100 7
Rosengård/Fosie/
Oxie 0 0 25 36 39 0 100 39
Hyllie/Bunkeflo 0 0 1 66 15 18 100 33
Limhamn 0 0 0 100 0 0 100 1
Hela kommunen 0 0 14 52 28 6 100 100
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Tabell 4.16.2 Årsh^rans ande] av disponibel inkomst 1982 för 
hushall med två vuxna/två barn 
Fyra rum och kök, privata beståndet i Malmö
Kommundel
Hyresprocent 
<11 11-15 16 -20 21-25 26-30 >30
Andel
Summa bly i 
k-del
Innerstaden 0 0 4 38 43 15 100 89
Kirseberg - - - - - - - -
Rosengård/Fosie/
Oxie 0 0 0 100 0 0 100 9
Hyllie/Bunkeflo 0 0 0 0 100 0 100 0
Limhamn 0 0 82 0 18 0 100 2
Hela kommunen 0 0 5 43 39 13 100 100
Inom MKB hade ca hälften av fyra-rumslägenheterna producerats 
1961-70 och ca en femtedel dessförinnan och resten därefter. 
Inom det privata beståndet hade nästan hälften av fyrorna pro­
ducerats innan 1961 och knappt en femtedel 1961-70.
Inte i någon årgång i varken MKB eller det privata beståndet 
klarade en majoritet av fyrorna 20-procentsmålet. I MKB fanns 
det typiska sambandet mellan årgång och hyresprocent, som kul­
minerar den senaste årgången, där ca 70 procent av fyrorna hade 
hyror som översteg 30 procent av barnhushållens genomsnittliga 
disponibla inkomster. Se tabell 4.16.3!
I det privata beståndet fanns samma samband som hos MKB, med den 
skillnaden att de enstaka lägenheter som byggts om 1981 eller 
senare hade lägre hyror än tidigare årgångar. Se tabell 4.16.4!
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Tabell 4.16.3 Årsh^rans andel av disponibel inkomst 1982 för 
hushall med två vuxna/två barn i flerfamiljs­
hus. Fyra rum och kök, allmännyttan i Malmö
Årgång
Hyresprocent
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Andel
Summa bly i 
årgång
1941-50 0 0 0 100 0 0 100 3
1951-60 0 0 14 79 8 0 100 18
1961-70 0 0 22 48 30 0 100 52
1971-75 0 0 0 77 23 0 100 10
1976-80 0 0 0 15 85 0 100 9
1981- 0 0 0 4 25 71 100 9
Hela kommunen 0 0 14 52 28 6 100 100
Tabell 4.16.4 Årsh^rans andel av disponibel inkomst 
hushall med två vuxna/två barn







<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Andel
Summa bly i 
årgång
-1930 0 0 27 46 28 0 100 8
1931-40 0 0 0 49 39 12 100 7
1941-50 0 0 28 34 37 0 100 6
1951-60 0 0 0 47 53 0 100 28
1961-70 0 0 7 81 9 4 100 19
1971-75 0 0 0 26 74 0 100 4
1976-80 0 0 0 13 44 43 100 28
1981- 0 0 0 100 0 0 100 0
Hela kommunen 0 0 5 43 39 13 100 100
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5 ALLMÄNNYTTANS UTGIFTSBILD
De höga produktionskostnaderna i nyproduktionen har medfört en 
allt större påfrestning på bruksvärdesystemet. De stora kost­
nadsskillnaderna mellan olika årgångar motsvaras inte av skill­
nader i bruksvärde. Men hyresgästerna i det äldre beståndet har 
känt det allt svårare att via sina hyror betala en hel del av 
utgifterna för nyproduktionen.
Vid Hyresgästernas Riksförbunds kongress 1980 diskuterades prob­
lemen med hyressättningen i nyproduktionen mot bakgrund av de 
snabbt stigande produktionskostnaderna :
"En faktor som gjort sig påmind under det senaste året är de 
höga produktionskostnaderna i nyproduktionen__  Det är nödvän­
digt att hålla hyrorna nere i nyproducerade lägenheter men detta 
skall ske med bostadspolitiska medel och inte med hjälp av hy- 
ressättni ngssystemet.
Vid användande av hyressättningssystemet för fördelning av hyra 
bör de senaste årens bostadsproduktion därför undantas och icke 
ingå i hyressättningen enligt den rekommenderade metoden förrän 
statsmakterna med bostadspolitikens hjälp möjliggör detta." 
(Hyresgästernas Riksförbund: "Förhandiingsutredningen 1980, Hy- 
resförhandl ingar - Mål, Metoder, Medinflytande", Stockholm 1980, 
sid 35).
Kongressen ställde sig bakom dessa tankegångar. Även om det inte 
alldeles klart sades ut var innebörden att nyproducerade lägen­
heter i princip skulle bära sina kostnader själva.
Men i praktiken var det inte möjligt att tillämpa sådana strikta 
riktlinjer vid hyresförhandl ingarna. I Turners studie av hyres- 
struktur och hyresnivå i ett urval allmännyttiga bostadsföretag 
i hela landet (Turner B, (1983) "Hyror och hyrespolitik i Sve­
rige", M83:8 från Statens institut för byggnadsforskning, Gävle) 
konstateras angående omfördelningen av hyresintäkter och utgif­
ter bl a:
"Beräkningarna visar att de senaste årens produktion utmärkes av 
en ganska långtgående omfördelning.... Underskottet för åren 
1976 - 1980 motsvaras av tämligen små överskott under tidigare 
perioder. Orsaken är att de senaste fem årens produktion har 
varit tämligen blygsam.......
Slutligen kan konstateras att för produktionsåret 1980 finns det 
en tendens mot minskande underskott, trots att hyrorna för det 
året låg betydligt högre än hyrorna för 1979. Det kan tolkas som 
en minskad vilja till omfördelning hos parterna." (a.a sid 38)
I hans studie märktes sålunda effekterna av kongressbeslutet 
1980 men ändå var genomslaget vid hyresförhandlingarna begränsat 
i och med att det förfarande gjordes en omfördelning för att 
hålla nere hyrorna i nyproduktionen.
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I detta kapitel kommer vi att studera samma frågestäl1 ningar men 
på de största allmännyttiga bostadsföretagen i de tre storstä­
derna. Vi har med uppgifter om fastigheter producerade fram till 
1982.
Projektet har fått fram uppgifter om de fastighetsvisa kapi tal - 
och bränsleutgifterna 1982 från de allmännyttiga bostadsföreta­
gen. Däremot var det inte möjligt - beroende pa företagens redo­
visningssystem - att med en rimlig arbetsinsats få fram uppgif­
ter om fasti ghetsvi sa underhålls- och övriga driftkostnader.
Resultaten i detta kapitel bildar en grund för bedömningarna i 
kapitel 10 angående vilka effekter en tillämpning av Hyresmark- 
nadskommittens rekommendationer får på relationen mellan hyres­
intäkter och utgifter i olika årgångar.
5.1 Sammanfattning av resultaten
De snabbt stigande produktionskostnadena, framförallt i slutet 
av 1970-talet, återspeglades i våra skattningar av kapital- och 
bränsleutgifterna fastighetsvis. Utvecklingen tycks ha varit mer 
utpräglad i Stockholm än i Göteborg och Malmö.
Stockholmsföretagen t^cks också ha haft de största skillnaderna 
i utgifter mellan årgangarna, medan ett par Göteborgsföretag 
hade de minsta. Detta berodde framförallt på att kapitalutgif­
terna i ombyggda fastigheter i Göteborg var förhållandevis låga.
I samtliga företag (utom Familjebostäder i Göteborg för vilket 
underlag saknades för en slutsats) understeg hyrorna i fastig­
heter producerade 1976 - 1980 samt 1981 eller senare utgifterna, 
dvs årgångarna gick med underskott. Vi kunde inte avgöra huruvi­
da underskotten var lägre i de allra senaste producerade fastig­
heterna än i de något äldre, vilket Turner konstaterat i sin 
undersökning.
Bland fastigheter ombyggda 1976 - 1980 samt 1981 eller senare 
var underskotten betydande i de tre Stockholmsföretagen. I övri­
ga företag (utom Bostadsbolaget som också hade underskott^i båda 
dessa årgangar) var resultaten motstridiga. Dvs i ena årgången 
tydde våra skattningar på underskott men i den andra på över­
skott. Resultaten för de ombyggda fastigheterna byggde ofta på 
ett fåtal observationer varför de var osäkra. Dessutom var 
skillnaderna mellan ombyggnadsobjektens karaktär stora (t ex 
stenhus och Landshövdingehus). Standarden efter ombyggnad var 
också mycket oli ka.
Turners resultat att relativt små överskott i några årgångar 
balanserades av relativt stora underskott i andra årgångar be­
kräftades i denna undersökning. I allmänhet var det de "stora" 
årgångarna som subventionerade hyrorna i nyproduktionen.
Fastighetskontoret i Stockholms kommun har uppskattat att ny- 
och ombyggnadsverksamheten under de närmaste åren kan leda till
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krav på generella hyreshöjningar på mellan 2 och 14 kronor per 
kvm ly och år i allmännyttan i Stockholm, om underskotten i 
nyproduktionen ligger kvar på ungefär samma nivå som idag.
Hyressättningspraxis skiljer sig mellan kommunerna. Resultaten 
tyder på att parterna i Göteborg tillämpade en mer kostnadsan- 
passad hyressättning än i Stockholm liksom sannolikt även i Mal­
mö. Om detta berodde på att ombyggnadskostnaderna var lägre samt 
att nyproduktionen var av mindre omfattning i Göteborg än i 
Stockholm eller om det istället tvärtom var så att hyressätt­
ningspraxis hade påverkat valen av ombyggnadsobjekten, ambi­
tionsnivån vid ombyggnad samt volymen pa nyproduktionen, är 
svårt att avgöra.
5.2 Måttet på kapital- och bränsleutgifter
Från bostadsföretagen erhöll projektet uppgifter om fastighets- 
visa kapital- och bränsleutgifter. Kapitalutgifterna angavs som 
amorteringar (inte avskrivningar) plus räntor minus eventuella 
räntebidrag och skulle avse endast bostadslägenheterna. För att 
jag skulle kunna skilja ut kapitalutgifterna för bostadslägenhe­
terna från de för lokaler i respektive fastighet har jag tilläm­
pat vissa schablonberäkningar. Räntor och amorteringar har di vi- 
derats med fastighetens totala yta (inklusive lokalytorna). Un­
der antagande om att dessa utgifter var lika per kvadratmeter 
för bostadslägenheter och lokaler, har jag dragit ifrån kapital­
utgifter som motsvarade lokalernas andel av fastighetens totala 
yta. Därefter avräknades eventuella räntebidrag (som inte gäller 
lokalerna) från de kapitalutgifter som återstod.
Jag försökte i samarbete med företagen komma åt problemet med 
sådan rebelåning, som innebär att lan tagits mot säkerhet i en 
fastighet men medlen använts för åtgärder i en annan, för att 
bara de egentliga, fastighetsvisa kapitalutgifterna skulle tas 
med. Problemet var dock svårlöst, eftersom det inte alltid gick 
att med rimlig arbetsinsats ta fram uppgifter av detta slag.
Det fanns skillnader mellan^företagen vid beräkningen av kapi­
talutgifterna, vilket försvårat möjligheterna till rättvisande 
jämförelser mellan företagen. För egna kapitalinsatser har före­
tagen använt sig av olika kalkylräntor. T ex använde sig Svenska 
Bostäder av en kal kyl ränta på eget kapital på 14,75 procent me­
dan Familjebostäder i Stockholm använde "kalkylränta" endast i 
de fall då de för ombyggda fastigheter tagit i anspråk lån ut­
över pantbrev i samma fastighet (det gällde finansi eri ngslä gen 
typ överkostnad eller opriori terade lokaler) och "kal kyl räntan" 
var då 11,9 procent. Däremot använde sig Familjebostäder i 
Stockholm inte av kal kyl ränta för eget kapital vid inköp av 
fastigheter. I Göteborgshem har man använt sig av en kalkylränta 
på eget kapital på 15 procent, i Bostadsbolaget på 12,7 procent 
och i Familjebostäder i Göteborg en annuitet på 13,6 procent.
Gill is Edholm på Svenska Bostäder framhåller i en genomgång av 
hur man vid företaget använt sig av kal kyl ränta på eget kapital:
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"Undersökningsmetoden torde ge en riktig och någorlunda jämför­
bar bild av räntekostnaderna för den del av förvaltningsbestån- 
det där företagen själva svarat för nyproduktion eller genomgri­
pande ombyggnad.
Metoden är däremot diskutabel i de fall företagen förvärvat fas­
tigheter för förvaltning eller framtida ombyggnad. En marknads- 
mässig kalkylränta räknat på anskaffningsvärdet torde innebära 
att "räntekostnaderna" överskattas. Köpeskillingen är ju inte 
bara ett uttryck för fastighetens avkastningsförmåga vid för- 
värvsti 11 fäl 1 et utan också för förväntningsvärden t ex i form av 
framtida värdestegringar p g a inflation. I värderingssammanhang 
brukar man därför räkna med ett förhållandevis lågt förränt- 
ningskrav på det genomsnittliga fastighetskapitalet, vanligtvis 
omkring 7 till 8 procent för innerstadsfastigheter".
Om vi tillämpar en kalkylränta på 8 procent på fastigheter bygg­
da t o m 1940 i Svenska Bostäder, varav alla var inköpta, medför 
detta sänkta kapitalkostnader med 45 kronor per kvadratmeter 
lägenhetsyta och år för byggda tom 1930, samt med 52 kronor 
per kvm ly och år för byggda 1931 - 1940.
Med en kal kyl ränta på eget kapital på 8 procent för inköpta fas­
tigheter skulle vi också behöva sänka de uppgivna kapitalutgif­
terna i motsvarande årgångar i Göteborgshem, Bostadsbolaget och 
Familjebostäder i Göteborg, eftersom deras äldsta fastigheter i 
urvalen var inköpta för att byggas om.
Resonemangen ovan ska bara ses som kalkylexempel för att belysa 
svårigheterna med att ta fram en rättvisande kostnadsbild för 
äldre fastigheter som företagen förvärvat. Detta i kombination 
med att antalet fastigheter i dessa årgångar i de allmännyttiga 
företagen var få gör uppgifterna särskilt osäkra. Det i sin tur 
försvårar jämförel serna företagen emellan och mellan allmännyt­
tan och det privata beståndet i respektive kommun.
Stockholmshems äldsta fastigheter var inte inköpta och de hade 
också klart lägre kapitalutgifter än övriga företags (utom en 
årgång i Familjebostäder i Stockholm):
Skillnad i kapitalkostnader avrundat till tiotal kr/kvm ly och 
år/ mellan respektive företag och Stockholmshem.
Årgång Svenska Familje- Göteborgs- Bostads- Familje­
bostäder bostäder hem bolaget bostäder
Sthlm Gbg
- 1930 +60 - 10 - +30 +50
1931 - 1940 + 70 + 20+ 20 + 80 + 50
MKB hade inga fastigheter i dessa årgångar.
Skillnaderna förklaras inte bara av beräkningsmetoderna, utan de 
berodde även på marknadspriserna på bostadsfastigheter. Förut­
sättningarna var och är olika skattemässigt och förval tningsmäs- 
sigt mellan allmännyttan och enskilda fastighetsägare, samtidigt 
som de konkurrerar på samma marknad. Se vidare avsnitt 5.3!
135
Vid beräkning av bränsleutgifterna för bostadslägenheterna i 
fastigheterna utgick jag från att dessa var proportionella mot 
ytan och i den meningen lika i bostäder och lokaler. Ofta var 
källan för uppgifterna om bränsleutgifterna förbrukningen vid en 
panncentral, varvid man utgått från att förbrukningen var den­
samma per ytenhet i hela bostadsområdet.
Vissa företag gjorde själva de schablonmässiga beräkningarna av 
kapital- respektive bränsleutgifterna fastighetsvis, medan andra 
skickade över underlag för sådana beräkningar men överlät åt 
projektet att utföra dem.
Det fanns, vilket framgått av ovanstående genomgång, flera osä­
kerhetsmoment vid beräkningarna (eller rättare skattningarna) av 
de fastighetsvisa kapital- och bränsl eutgifterna. Jag bedömde 
det dock så att kvalitén på uppgifterna var tillfyllest med hän­
syn taget till att jag framförallt avsåg att studera förändring­
ar i kostnadsbilden inom allmännyttan efter tillämpning av Hy- 
resmarknadskommittens rekommendationer.
5.3 Lönsamheten vid privat fastighetsförvaltning
I avsnittet "Fastighets- och ombyggnadsekonomi" i Bostadskommit- 
tens delbetänkande, del 1, SOU 1984:35, gör kommittén en genom­
gång av olika studier angående lönsamheten vid privat fastig­
hetsförvaltning. Kommitténs främsta källor är Stellan Lundström 
(1983), m fl "Privata hyresfastigheter - likviditet, soliditet 
och lönsamhet", Byggforskningsrådet, Rapport R139:1983, Stock­
holm samt Å Berglund (1982), "Fastighetsbranschen - en lönsam 
bransch med problem", Byggforskningsrådet, Rapport Rlll: 1982, 
Stockholm.
De olika undersökningarna visar samma bild. Nyköpta fastigheter 
ger under de första 5 a 10 åren en negativ direktavkastning el­
ler en låg direktavkastning på eget kapital. Först därefter blir 
den i allmänhet positiv.
Fastigheter som byggts innan 1940 omsätts i större utsträckning 
än andra fastigheter. Skulderna är också större i dem varför 
direktavkastningen är negativ. Avkastningen är lägre än i andra 
fastigheter. Vi kan jämföra dessa resultat med våra i de allmän­
nyttiga bostadsföretagen.
Det som gör fastighetsinnehav lönsamt, enligt dessa studier, är 
prisutvecklingen.
Bostadskommitten skriver;
"Den låga direktavkastningen på nyköpta fastigheter måste ses i 
relation till köparnas framtidsförväntningar. Utsikten till 
framtida högre direktavkastning och värdestegring håller fastig­
hetspriserna på en sådan nivå att direktavkastningen de första 
åren blir negativ. För den som köper en mindre fastighet för att 
själv bo där, torde inte heller avkastningsmotivet vara domine­
rande."
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"........Innebär utvecklingen i reala termer att värderna på skul­
derna vid inflation sjunker snabbare än fastighetsvärdena, vil­
ket gör att det egna kapitalet ökar. De höga räntorna innehåller 
en kompensation för sjunkande reala skuldvärden och leder till 
en negativ eller låg direktavkastning. I frånvaro av inflation 
och vid låga räntor skulle direktavkastningen bli lägre, samti­
digt som fastighetspriserna skulle förbli oförändrade eller 
sjunka" (SOU 1984:35, sid 172)
Kommittén påpekar också att skattereglerna påverkar de ekonomis­
ka förutsättningarna på en rad olika sätt.
5.4 Över- och underskott i olika årgångar
Analogt med analyserna i andra kapitel i denna rapport har jag 
utgått från utgifterna och inte kostnaderna för kapital- och 
bränsle.
Utgifterna anger de årliga utbetalningarna för (i detta fall) 
amorteringar, räntor och bränsle. Om vi använt ett kostnadsbe- 
grepp skulle vi istället ha sökt beräkna värdet av resursför­
brukningen av kapital och bränsle. För kapi tal kostnadsberäkning­
ar borde vi då istället ha utgått från avskrivningar, inflation, 
eventuell värdeökning m m.
Det var inte möjligt att få fram uppgifter om underhålls- och 
övriga driftsutgifter fastighetsvis. Samtidigt är sådana uppgif­
ter väsentliga vid bedömningen av vilka årgångar av fastigheter 
som ger över- respektive underskott vid förvaltningen.
Men underhåll sutgifterna varierar geriodiskt i alla årgångar.
Vid en jämförelse mellan olika årgangar bör dessa periodiska 
underhål 1 sutgifter utjämnas. Därför ha vi beräknat skillnader i 
medelhyra och medelutgift (för kapital och bränsle) i hela urva­
let i varje företag i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och
c
Denna skillnad kan ses som en approximation till de sökta kost­
naderna på företagsnivå. Att det är ett kostnadsbegrepp vi får 
på detta sätt kan motiveras bl a med att underhåll sutgifterna 
utjämnats över företaget. Detta förutsätter att underhåll svoly­
men det aktuella året var normal samt att respektive urval inne­
håller en jämn fördelning av fastigheter av olika årgångar. Men 
de allmännyttiga bostadsföretagen är överrepresenterade i år­
gångarna inom det s k mil jonprogrammet liksom i nyproduktionen. 
För de tre Stockholmsföretagen tillkommer problemet med att de­
ras fastigheter utanför Stockholms kommun inte ingick i under­
sökningen, varför de beräknade skillnaderna inte var representa­
tiva för företagen som helhet.
Under antagande om att underhålls- och övriga driftskostnaderna 
var lika i de olika årgångarna har jag parallel 1 förflyttat ut- 
giftskurvan i figurerna uppåt lika mycket som skillnaden i res­
pektive företag mellan medelhyra och medelutgift. Avståndet mel­
lan hyreskurvan och den nya kurvan ska ses som en grov skattning 
av om årgångarna gick med över- eller underskott.
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Antagandet om att underhålls- och övriga driftskostnader (utom 
bränslekostnader) var lika per kvadratmeter lägenhetsyta i fas­
tigheterna oberoende av deras produktionsår kan naturligtvis 
i frågasättas.
För det första visar utredningar i både Malmö kommunala bostads­
företag (Turner, B (1979) "Sociala merkostnader", Nationaleko­
nomiska institutionen, Lunds universitet. Lund) och Stockholms­
företagen (Stockholms fastighetskontor, utredningskansliet 
"Bruksvärdesystemets tillämpning i Stockholm". Stockholm 1982) 
att underhålls- och driftkostnaderna kan variera avsevärt mellan 
olika områden beroende på hyresgäststrukturen. Det torde också 
finnas ett samband mellan byggnadsår och extra höga kostnader, i 
och med att områden med extra höga omkostnader torde vara vanli­
gast i delar av det s k mil jonprogrammet. Men i detta projekt 
har vi inte haft för avsikt att belysa detta problem.
För det andra finns det en del undersökningar som visar^hur un­
derhålls- och driftskostnader varierar mellan^olika årgångar. 
Dessa ger dock ingen klar bild. Enligt underhållsfondsutredning- 
ens slutbetänkande "Återinvestera i bostäder", SOU 1982:65, 
Stockholm skiljer sig kostnaderna för periodiskt underhåll av 
lägenheter och ytterytor av byggnader mycket litet mellan bygg­
nader med olika produktionsår. Enligt Per Mogård/Stefan Sandberg 
(1983) i "Årskostnader i HSB:s bostadsrättsföreningar 1969- 
-1981", HSB :s riksförbund, Stockholm 1983 var underhål 1 skostna­
derna något högre i de äldre föreningarna (-1939) jämfört med 
övriga föreningar. Om man bortser från värmekostnaderna, som är 
lägre ju yngre föreningarna är, skiljer sig , enligt denna stu­
die driftskostnaderna mycket lite mellan föreningar med olika 
ålder. Företrädare för Göteborgsföretagen hävdar att underhålls­
kostnaderna i de äldsta årgångarna i deras företag (fastigheter 
byggda -1930 samt 1931-40) är mycket små, eftersom praktiskt 
inga underhåll såtgärder vidtas i dessa fastigheter eftersom de 
är inköpta för att byggas om.
För det tredje kan man ifrågasätta om kostnaderna ska sättas 
lika per kvadratmeter 1ägenhetsyta. Vore det inte bättre att 
utgå från kostnaderna per s k relativ enhet (se kapitel 6!) ef­
tersom även underhålls- och driftskostnader torde vara större 
per kvadratmeter lägenhetsyta i små lägenheter jämfört med stör­
re. Jag har utfört sådana alternativa beräkningar, men skillna­
derna i resultaten var relativt små.
5.5 Stockholmsföretagen
I alla tre företagen steg summan av kapital- och bränsleutgif- 
terna snabbt i årgångarna byggda i slutet av 1970-talet. Den 
mycket höga summan för byggda 1976 - 1980 i Familjebostäder av­
såg bara en fastighet, varför den inte var representativ för 
företagets bestånd. De stora skillnader i utgifter som fanns 
mellan företagen i just denna årgång i undersökningen bygger på 
ett litet material i både Stockholmshem och Familjebostäder, 
varför det är svårt att dra slutsatser.
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Bland de ombyggda fastigheterna låg utgifterna bland ombyggda 
1971 - 1975 betydligt lägre än bland senare ombyggda. En jämfö­
relse av ombyggda och^ej ombyggda visar att i Svenska Bostäder 
låg utgifterna genomgående högre för ombyggda än för ej ombyggda 
i samma årgångar. I de två andra företagen var förhållandet sna­
rare det motsatta.
Den genomsnittliga skillnaden mellan hyra och kapital- och brän­
sleutgifter var klart lägst i Stockholmshem. Medan alla andra 
företag (även i Göteborg och Malmö) hade en skillnad som va­
rierade mellan 117 - 123 kronor per kvadratmeter lägenhetsyta 
och år, var skillnaden bara drygt 100 kronor i Stockholmshem.
Var detta ett uttryck för att Stockholmshem var ett effektivare 
företag än de andra eller hade det lägre ambitioner på under- 
hållssidan? Se tabellerna 5.5.1 - 5.5.3.









- 1930 226 159 67 0
1931-40 230 167 63 2
1941-50 235 96 139 7
1951-60 241 96 145 32
1961-70 258 114 144 30
Ej ombyggda
1971-75 266 163 103 12
1976-80 291 192 99 11
1981- 338 281 57 1
Ombyggda
1971-75 286 177 109 1
1976-80 295 330 - 35 4
1981- 343 320 23 0
257 133 100124
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Tabell 5.5.2 Hyra samt kapital- och bränsleutgifter 1982 
Stockholmshem
Kronor per kvm bly och är Andel av Igh-
Årgång Hyra Utgi ft Skillnad ytan i procent
- 1930 211 95 116 0
1931-40 208 99 109 6
1941-50 216 101 115 29
1951-60 220 88 132 22
1961-70 242 138 104 28
Ej ombyggda 
1971-75------ 239 161 78 9
1976-80 270 294 - 24 1
1981- 342 305 37 1
Ombyggda
1971-75 240 151 89 0
1976-80 247 250 - 3 4
1981- 289 290 - 1 0
Total t 228 125 103 100
Tabell 5.5.3 Hyra samt kapital 
Familjebostäder i





per kvm bly och är 
Utgift Skillnad
Andel av lgh- 
ytan i procent
- 1930 177 87 90 1
1931-40 220 114 106 5
1941-50 223 91 132 22
1951-60 229 100 129 45
1961-70 238 113 125 13
Ej ombyggda
1971-75--------------- 256 132 124 8
1976-80 301 441 -140 1
1981- - - - -
Ombyggda
1971-75” - - - -
1976-80 270 273 - 3 2
1981- 348 260 88 2
Total t 234 112 122 100
Enligt våra skattningar av över- respektive underskott i de oli­
ka årgångarna fanns det vissa likheter mellan de tre Stockholms­
företagen. I alla tre företag uppvisade nämligen byggda 1941-50, 
1951-60 samt 1961-70 överskott, medan byggda (ej ombyggda) 1976- 
-80 och 1981- samt ombyggda hade stora underskott. Särskilt sto­
ra var underskotten i årgångarna 1976-80 och 1981-.
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I figurerna 5.5.1 - 5.5.3 framgår att relativt små överskott 
(räknat i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta) i de årgångar 
när de flesta lägenheterna var byggda balanserade relativt stora 
underskott i andra årgångar.
I figurerna visar kurvorna med tjocka linjer kapital- och bräns­
leutgifterna. De tunna heldragna linjerna visar hyran och de 
streckade linjerna står för summan av kapital- och bränsleutgif­
ter samt de genomsnittliga underhålls- och övriga driftskostna- 
derna. När den tunna heldragna kurvan ligger över den streckade 
visar det överskott (hyrorna översteg utgifterna). Och vice ver­
sa, när den streckade kurvan ligger över den tunna heldragna 
visar det ett underskott.













Kapital- och bränsleutgifter, plus övriga 
kostnader.
Hyra.
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5.6 Effekterna av ny- och ombyggnad på sikt
I det föregående avsnittet återges förhållandena under 1982. Men 
vad händer när fastigheter byggs om, när nya bostadsområden 
tillkommer? Fastighetskontoret i Stockholms kommun har gjort 
beräkningar över de sannolika effekterna av planerad ny- och 
ombyggnadsverksamhet i de tre stora Stockholmsföretagen.1)
Kontoret bygger sina beräkningar på att underskotten i den pla­
nerade nyproduktionen kommer att ligga på samma nivå som konto­
ret funnit i den befintliga nyproduktionen. Med detta antagande 
och kommunens nybyggnadsplaner under fem år (1982-86) som grund 
beräknade man att denna produktion skulle ge
"ett totalt årligt underskott om ca 9,1 Mkr för Stockholmshem, 
6,0 Mkr för Familjebostäder och 4,1 Mkr för Svenska Bostäder.
För att täcka det underskott som de fem årens nyproduktion med­
för skulle, med dessa antaganden, den genomsnittliga hyresnivån 
behöva höjas med sammanlagt 4,90 kr/kvm bly för Stockholmshem, 
ca 3,20 kr/kvm bly för Familjebostäder samt ca 1,30 kr/kvm bly 
för Svenska Bostäder, allt uttryckt i dagens penningvärde".
(a.a. sid 82)
När det gäller utfallet av ombyggnadsverksamheten under planpe­
rioden har kontoret haft svårare att beräkna utfallet bl a bero­
ende på de "stora variationerna vad gäller förutsättningar och 
kostnader för ombyggnad" (a.a. sid 83)
Under treårsperioden 1982-84 skulle en planerad ombyggnadsverk­
samhet i Stockholms innerstad
"ställa krav på genomsnittliga hyreshöjningar i hela bostadsbe­
stånden om sammanlagt ca 0,60 kr/kvm bly för Familjebostäder och 
ca 0,20 kr/kvm bly för Svenska Bostäder. Stockholmshem har ingen 
produktion upptagen i innerstaden de tre aktuella åren.
Familjebostäders produktionsplan för åren 1982-86 omfattar to­
talt ca 1 500 lägenheter i innerstaden. Med motsvarande antagan­
den som ovan ger detta ett sammanlagt hyreshöjningskrav om ca 
1,85 kr/kvm bly för femårsperioden". (a.a. sid 85)
För ombyggnadsverksamheten i Stockholms ytterstad, som skulle 
beröra fastigheter byggda framförallt på 1930- och 40-talen är 
beräkningarna ännu mer osäkra. Dels finns det än idag inga be­
slut om vilken ambitionsnivå man ska ha (t ex i vilken utsträck­
ning husen ska utrustas med hiss), dels är tidsplanerna för den­
na verksamhet osäkra. Med hjälp av vissa schablonantaganden upp­
skattar man att ombyggnaden och upprustningen av bolagens 30- 
och 40-tal sbestånd i ytterstaden medför
"krav på en hyreshöjning om sammanlagt 9,40 kr/kvm bly för 
Stockholmshem och 6,50 kr/kvm bly för Familjebostäder", (a.a. 
sid 87)
^Stockholms fastighetskontor, utredningskansliet "Bruksvärde-
systemets tillämpning i Stockholm", tjänsteutlåtande till fas- 
tighetsnämnden 1982-03-08, Stockholm.
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Svenska Bostäders innehav av fastigheter i dessa årgångar ansågs 
vara försumbart i sammanhanget. Det kan dock nämnas att även 
fastigheter byggda i början av 1950-talet kan beröras i samband 
med upprustningen av de äldre ytterstaden. Den kan då komma att 
omfatta en något större del av Svenska Bostäders bestånd.
Om man räknar ihop fastighetskontorets beräknade effekter av ny- 
och ombyggnadsverksamheten i både inner- och ytterstaden skulle 
fem års planerad nyproduktion, tre års ombyggnadsverksamhet i 
innerstaden samt upprustningen (under en obestämd tidsperiod) av 
30- och 40-tal sbestånden medföra generella hyreshöjningar i fö­
retagen på mellan ca 2 kr (Svenska Bostäder) och 14 kr (Stock- 
holmshem) per kvm ly och år.
Beräkningarna är gjorda innan riksdagen beslutat om det nya R0T- 
programmet.
5.7 Göteborgsföretagen
Vi hade inte med lika mycket nyproduktion i urvalen av fastighe­
ter inom allmännyttan i Göteborg som i Stockholm. Bara ett av 
Göteborgsföretagen hade fastigheter byggda 1981 eller senare med 
(Bostadsbolaget) och ett (Familjebostäder) hade inte med några 
fastigheter byggda senare än 1971-75, däremot desto fler ombygg­
da fastigheter.
Variationsvidden för kapital- och bränsleutgifter var mindre i 
Göteborg än i Stockholm. Den största skillnaden mellan årgångar 
uppvisade Bostadsbolaget med ca 180 kronor per kvadratmeter lä- 
genhetsyta och år. Motsvarande skillnader i Göteborgshem och 
Familjebostäder var endast ca 70 respektive 60 kronor. Även om 
vi tog hänsyn till att vi hade fler senare byggda fastigheter i 
Stockholm än i Göteborg och bara jämförde skillnader mellan sam­
ma årgångar var variationsvidden större i Göteborg än i Stock­
holm. Detta berodde framför allt på de lägre utgifterna för om­
byggda fastigheter i Göteborg. I Stockholm var de ombyggda fas­
tigheterna företrädesvis äldre stenfastigheter i innerstaden, 
medan man i Göteborg hade byggt om många s k Landshövdingehus 
och sällan t ex installerat hiss i samband med ombyggnaden. Det 
var dock inte den enda förklaringen eftersom även utgifterna för 
fastigheter producerade i slutet av 70-talet och början av 80- 
-talet tycktes ha legat högre i Stockholm än i Göteborg. Tyvärr 
var dock materialet för litet för att vi skulle kunna dra några 
säkra slutsatser.
Den genomsnittliga skillnaden mellan hyra och kapital- och brän­
sleutgifter var något lägre i Bostadsbolaget än i de två andra 
företagen. Se tabellerna 5.7.1 - 5.7.3!
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Tabell 5.7.1 Hyra samt kapital- och bränsleutgifter 1982 
Göteborgshem
Årgång
Kronor per kvm bly och är Andel av Igh-
Hyra Utgift Skillnad ytan i procent
-1930 .
1931-40 245 123 122 3
1941-50 241 112 129 7
1951-60 236 102 134 33
1961-70 241 116 125 41
Ej ombyggda 
1971-75 246 154 92 9
1976-80 263 173 90 2
1981- - - - -
Ombyggda
19/1-75 237 167 70 1
1976-80 259 157 102 2
1981- 292 167 125 1
Total t 241 118 123 100
Tabell 5.7.2 Hyra samt kapital- och bränsleutgifter 1982 
Göteborgs stads bostads AB
Årgång




- 1930 171 128 43 1
1931-40 226 183 43 0
1941-50 237 98 139 7
1951-60 239 113 126 25
1961-70 244 126 118 49
Ej ombyggda
1971-75 256 156 100 14
1976-80 - - - -
1981- 363 275 88 1
Ombyggda
1971-75" 261 162 99 0
1976-80 266 200 66 2
1981- 281 179 102 1
Total t 245 128 117 100
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-1930 209 148 61 2
1931-40 214 145 69 1
1941-50 217 126 91 2
1951-60 228 100 128 27
1961-70 234 112 122 28
Ej ombyggda
1971-75 237 125 112 8
1976-80 - - - -
1981- - - - -
Ombyggda
1971-75 247 116 131 14
1976-80 257 134 123 17
1981- 280 163 117 1
Totalt 238 116 122 100
Enligt våra skattningar av över- respektive underskott i de oli­
ka årgångarna var det bara en årgång, som i alla tre företagen 
visade överskott, nämligen byggda 1951-60. I Göteborgshem visade 
dessutom byggda 1941-50, 1961-70 samt ombyggda 1981- överskott.
I Bostadsbolaget visade skattningarna på överskott i byggda 
1941-50 samt 1951-60,^att byggda 1961-70 gick runt samt på un­
derskott i övriga årgångar. I Familjebostäder visade två årgång- 
ar^nämligen byggda 1951-60 samt ombyggda 1971-75 överskott, i 
två årgångar, byggda 1961-70 samt ombyggda 1976-80, balanserade 
hyra och utgifter och övriga årgångar visade på underskott.
Av figurerna 5.7.1 - 5.7.3 framgår att - om vi bortser från år­
gångarna byggda -1930 samt 1931-40 där de parallell förflyttade 
utgiftskurvorna sannolikt var missvisande - skillnaderna mellan 
hyra och utgifter genomgående var mindre i Göteborg än i Stock­
holm, dvs att man tyckte ha haft en mer kostnadsanpassad hyres- 
sättning i Göteborg än i Stockholm. Detta berodde till viss del 
på att ombyggnadskostnaderna låg lägre samt att vi hade med min­
dre nyproduktion i Göteborg än i Stockholm. Men valet av ombygg- 
nadsobjekt sammt ambitionsnivån vid ombyggnad liksom volymen pa 
nyproduktionen påverkades säkert också av den hyressättningspra- 
xis som parterna utvecklat.
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Kapital- och bränsleutgifter, plus övriga 
kostnader.
Hyra.
Figur 5.7.2 Hyra och utgifter 1982 
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5.8 Malmö kommunala bostads AB
MKB hade lägsta kapital- och bränsleutgifterna av alla företag i 
de flesta årgångarna, liksom även det lägsta genomsnittet.
Utgifterna varierade kraftigt mellan olika årgångar av ombyggda 
fastigheter, varför det var svårt att dra några slutsatser angå­
ende skillnaderna mellan ombyggda och övriga fastigheter. Dess­
utom var antalet observationer för litet.
Variationsvidden för kapital- och bränsleutgifterna i MKB var ca 
110 kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och år. Den var större 
än i två av Göteborgsföretagen, men betydligt mindre än i Stock­
holmsföretagen om vi utgår från samma årgångar i alla företag.
Se tabell 5.8.1!
Tabell 5.8.1 Hyra samt kapital- och bränsleutgifter 1982 










1941-50 211 80 131 0
1951-60 213 93 120 32
1961-70 215 94 121 45
Ej ombyggda
1971775 230 111 119 12
1976-80 255 173 82 4
1981- - - - -
Ombyggda
1971-75 235 189 46 0
1976-80 244 99 145 1
1981- 256 160 96 3
Total t 220 101 119 100
Våra skattningar av över- respektive underskott i olika årgångar 
tydde på att byggda 1941-50, 1961-70 samt ombyggda 1976-80 gav 
större intäkter än utgifter, bland byggda 1951-60 samt 1971-75 
var intäkter och utgifter ungefär lika stora, medan övriga år­
gångar uppvisade underskott. I många årgångar, särskilt de som 
de flesta lägenheterna hörde till, var skillnaderna mellan in­
täkter och utgifter mycket små. I själva verket var skillnaderna 
så små att datas osäkerhet eller felmarginaler torde vara större 
än de observerade skillnaderna. Se figur 5.8.1!
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Figur 5.8.1 Hyror och utgifter 1982
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I detta kapitel redogörs för innehållet i de rekommendationer 
som Hyresmarknadskommitten utfärdat angående fördelning av hyran 
mellan bostadsområden eller fastigheter, 'Hyressättning', och 
angående fördelningen av hyran mellan lägenheter inom ett bo­
stadsområde eller en fastighet, 'Hyresfördel ning'. Jag har valt 
att mer eller mindre ordagrant citera ur texten till handled­
ningarna. Egna kommentarer är särskilt markerade.
6.1 'Hyressättning'
1972 utfärdade Hyresmarknadskommitten, vilken är ett samarbets- 
organ mellan Hyresgästernas Riksförbund och SABO, en rekomme­
ndation om hyressättning hos de allmännyttiga bostadsföretagen.
I början av 1974 utgavs en handledning för denna rekommendations 
tillämpning vilken idag används i hyressättningsarbetet.
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6.1.1 Allmän uppbyggnad
Hyrorna i de allmännyttiga bostadsföretagen har sin grund i 
företagens självkostnader för kapital, underhåll och drift av 
bostäderna. Sedan länge har man sökt sätta hyrorna i de olika 
bostadsområdena utgående från bostädernas utformning, utrust­
ning, läge och andra faktorer som påverkar bostädernas använd­
barhet. Man har kommit olika långt på olika orter. En utvecklad 
metod har hittills saknats för att jämföra olika lägenheter med 
varandra - för att få ett mått på bostädernas värde för konsu­
menterna .
Hyresmarknadskommitten har därför utfärdat en rekommendation 
till landets hyresgästföreningar och till SABO-företagen om att 
använda ett särskilt hyressättningssystem. Grunden för det 
rekommenderade systemet är de förhandlingar som sker mellan det 
allmännyttiga bostadsföretaget och hyresgästföreningen.
Företagets totala hyresbelopp för bostäder, som fastställs efter 
förhandiingar, fördelas med systemets hjälp på lägenheter i 
olika bostadsområden.
Avsikten är att likvärdiga bostäder skall ha lika hyror. Hyran 
för varje lägenhet skall vara beroende av lägenhetens storlek 
och utrustning, dess läge och andra kvaliteter i lägenheten, 
fastigheten och bostadsområdet.
Kommentar:
Rekommendationen syftar som synes till att hyressättningen ska 
ske i enlighet med lagstiftarens intentioner med bruksvärdereg­
lerna.
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6.1.2 Lägenheternas storlek och utrustning
Redan tidigare har de allmännyttiga bostadsföretagen tillämpat 
särskilda hyresfördelningsmetoder. Inom ett bostadsområde ska 
hyrorna fördelas med hänsyn till lägenheternas storlek, typ och 
utrustning. Hyresmarknadskommitten rekommenderar att dess redo­
visade hyresfördel ni ngsmetod kommer till användning.
H^resmarknadskommittens rekommendation om hyressättningssystem 
paverkar hyresförhållandena mellan olika bostadsområden. I sam­
band med införande av detta bör en kontroll av hyresfördelningen 
göras. Översyn kan framförallt vara aktuell i vissa äldre 
bostadsområden.
6.1.3 Hyressättningssystemets principer
I hyressättningssystemet tilldelas varje bostadsområde ett 
bestämt tal - en hyressättningsfaktor. Det totala hyresbeloppet 
för bostäder fördelas på de olika bostadsområdena efter dessas 
respektive hyressättningsfaktor och storlek. Ett område med en 
hög hyressättningsfaktor får relativt sett en högre hyra än ett 
annat med en lägre osv. I hyressättningssystemet ingår inte 
hyrorna för lokaler, garage och liknande.
Hyressättni ngsfaktorn bildas av två tal, en ål derskomponent och 
en bostadsvärdeskomponent, som adderas till varandra.
Ålderskomponenten är tänkt att spegla den normala standard­
utvecklingen inom företaget från år till år. Den fastställs för 
varje bostadsområde med hjälp av en särskild tabell. Tidpunkten 
för färdigställande är avgörande. Som exempel kan nämnas att 
bostäder färdigställda åren 1950, 1965 och 1973 har getts talen 
85, 100 respektive 108. Om färdigställandet av ett bostadsområde 
varit fördelat över flera år tas hänsyn till detta. Särskilda 
överväganden skall göras för bostäder som färdigställts före år 
1950 för att ställa dessa i rätt relation till de årgångar som 
redovisas i tabellen.
Bostadsvärdeskomponenten används för att uttrycka sådana kvali­
tetsskillnader mellan olika bostadsområden inom ett företags 
bestånd, som inte fångas in av ålderskomponenten.
Bostadsvärdeskomponenten kan anta både positivt och negativt 
värde. Dess storlek bestäms sedan samtliga nedanstående för­
hållanden beaktats. Siffrorna anger största tillåtna avvikelser. 
Intervallen kommer att kunna utnyttjas olika mycket på olika 
orter.
o Särskilda avvikelser i lägenheterna +- 8
o Särskilda avvikelser i gemensamma anläggningar +- 6
o Särskilda avvikelser i fråga om bostads­
företagets åtaganden eller service +- 6
o Läge +-16
o Miljö +-16
o Social och kulturell service +- 8
o Kommersiell service +- 6
o Övriga faktorer som på orten bedömes vara 
vä senti i ga +- 8
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Hyressättningsfaktorn i ett bostadsområde bör i princip kunna 
hållas konstant under en längre tid. Om parternas bedömning för­
ändras, skall dock detta ge utslag i ändrade bostadsvärdes- 
komponenter. Likaså kan ändrade förhållanden, i fråga om trafik, 
service e d föranleda ny prövning.
6.1.4 Införande av hyressättningssystemet
Det nya hyressättningssystemet kan i vissa fall övergångsvis 
medföra stora hyresförändringar. Detta kan särskilt bli fallet 
vid en samtidig översyn av hyresfördelningen mellan lägenheter 
av olika storlek. Hyresförändringarna kan därvid bli större än 
vad som kan godtas enligt parternas bedömning. Hyresmarknads- 
kommitten har därför anvisat en särskild metod som medger en 
successiv övergång till den av parterna önskade nya hyres- 
strukturen. Hyreshöjningarna maximeras därvid till ett överens­
kommet belopp och ingen hyra sänks.
6.1.5 Arbetsmetod
Hyressättningssystemet kräver ett visst grundmaterial. Detta 
finns tillgängligt hos bostadsföretagen och behöver endast 
sammanfattas eller sammanställas inför förhand!ingsti11 fäll et.
En detaljerad beskrivning av förfaringssättet enligt det rekom­
menderade hyressättningssystemet redovisas i följande avsnitt.
Det väsentliga inslaget vid tillämpningen av hyressättnings- 
systemet är att fastställa bostadsvärdeskomponenten för de olika 
bostadsområdena. Detta förutsätts ske vid gemensam överläggning 
mellan parterna. Det kan ske när som helst under året och är 
oberoende av förhandlingar om det totala hyresbeloppet. Genom­
förande av nya hyror bör dock normalt ske i samband med ett 
ändrat totalt hyresuttag.
Vid hyressättning första gången med hjälp av hyressättnings­
systemet bör en del uppgifter finnas tillgängliga. Dessa är i 
stort sett desamma som normalt behövs vid hyreskalkylering och 
hyresförhandl ingar. Arbetet underlättas om blanketter och anvis­
ningar, som utarbetats härför, används.
Det första steget är att bestämma hyressättningsfaktorn för 
varje bostadsområde. Denna utgörs av summan av en ålderskom- 
ponent och en bostadsvärdeskomponent.
6.1.6 Â1derskomponent
Först fastställs resg bostadsområdes ålderskomponent. Detta görs 
med hjälp av nedanstående tabell.
Varje bostadsområde åldersbestäms normalt med utgångspunkt från 
dess färdigställandetidpunkt. När ålderskomponenten fastställs 
måste - med tanke på dess genomslag i hyran - överväganden ske 
för bostadsområden inom vilka särskilda förhållanden råder. 
Sålunda bör bostadsområden som varit föremål för genomgripande 
standardförändringar, placeras in på lämpligt ställe i tabellen 
med hänsyn till förändringens omfattning. I de fall ett bostads­










1950 85 1962 97
1951 86 1963 98
1952 87 1964 99
1953 88
1954 89 1965 100
1966 101
1955 90 1967 102
1956 91 1968 103
1957 92 1969 104
1958 93
1959 94 1970 105
1971 106
1960 95 1972 107
1961 96 1973 108
Tabellen är begränsad med början 1950, eftersom förhållandena 
för tidigare årgångar hus inte lika lätt kan beskrivas av det 
enkla samband som tabellen anger. Dessa årgångar kan placeras in 
med anknytning till tabellen. Ålderskomponentens storlek bör 
därvid väljas så att ett lämpligt förhållande erhålles till 
årgångarna fr o m 1950.
Ålderskomponentens storlek kan behöva omprövas av Hyresmarknads- 
kommitten med regelbundna mellanrum. Tills vidare utgör ålders- 
komponenten en enhet per årgång för åren fr o m 1950.
6.1.7 Bostadsvärdeskomponent
Bostadsvärdeskomponenten erhålls genom att varje bostadsområde 
poängsätts. Därvid skall var och en av följande faktorer beak­
tas. Sifferbeloppen till höger avser maximalt antal poäng som 
tillåts för varje faktor.
Särskilda avvikelser i lägenheterna +- 8
Från respektive årgång direkta avvikelser beaktas, 
exempelvis i fråga om
o utrustning 
o material 
o underhåll släge 
o planlösning
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Särskilda avvikelser i gemensamma anläggningar 6
Från respektive årgång direkta avvikelser beaktas, 
exempelvis i fråga om
o tvättstuga 
o gemensamma lokaler 
o parkering
För dessa båda faktorer är det avvikelser från normal standard 
inom företaget för respektive årgång som skall beaktas. Man bör 
alltså inte utsträcka jämförelsen till att omfatta standarden i 
företagets bostadsbestånd som helhet. Antag t ex att man i ett 
område som färdigställts 1950 har byggt ytterligare parkerings­
platser för att avhjälpa de värsta parkeringssvarigheterna. 
Antalet parkeringsplatser är emellertid fortfarande litet 
jämfört med moderna bostadsområden. Man bör då inte sätta nega­
tiva poäng för avvikelse i gemensamma anläggningar på grund av 
den svåra parkeringssituationen. I stället bör man åsätta denna 
faktor ett positivt poängtal eftersom parkeringsmöjligheterna 
blivit klart bättre än vad som är normalt inom företaget för 
1950-års hus.
Vid bedömningen bör man hålla i minnet ålderskomponentens tyngd.
Ålderskomponentens poängtal är tänkta att spegla den normala 
standardutvecklingen i lägenheterna och gemensamma anläggningar 
inom företaget från år till år.
Särskilda avvikelser i fråga om bostads­
företagets åtaganden eller service +- 6
Direkta avvikelser från företagets normala service 




o läge i förhållande till kommun och kommun­
del scentrum
o transportmöjlighet med kommunalt och/eller 
enskilt kommunikationsmedel 
o läge i förhållande till arbetsplatsområde(n)
Miljö +-16
Bostadsområdets miljö, exempelvis i fråga om
o trafiksäkerhet inom området 
o buller- och 1uftförhållanden 
o närhet till rekreationsområden 
o friytesstandard 
o lekytor och lekutrustning
156
Social och kulturell service +- 8
Närhet till, omfattning av och differentiering av
o skola 
o barnstuga 
o fritidsgård m m
Kommersiell service +- 6
Närhet till, omfattning av och differentiering av
o dagl igvarubutik 
o kiosk
o postkontor m m
Övriga faktorer som på orten bedömes vara 
väsentliga +- 8
o Avsikten har varit att de sju första faktorerna 
skall täcka in samtliga avvikelser som normalt 
kan bli aktuella. Denna punkt har tagits med för 
att ge utrymme för faktorer som lokalt bedöms ha 
sådant positivt eller negativt värde att detta 
särskilt bör beaktas vid hyressättni ngen.
En lämplig^arbetsordning är att bedöma var^e faktor för sig, 
bostadsområde för bostadsområde. Man kan pa så sätt lättare 
jämföra områdena med varandra än om man poängsätter samtliga 
faktorer först för område 1 och sedan för område 2 osv. Vid 
fastställande av de olika faktorerna i bostadsvärdeskomponenten 
är det förmodligen enklast att först utse ett "O-område", eller 
"medianområde" som representerar den genomsnittliga kvalitén i 
företaget. Därefter utser man bästa och sämsta område och sätter 
den högsta och lägsta poäng man vill värdera området till. Sedan 
placeras mellanliggande områden in. (Obs detta gäller endast de 
sex sista faktorerna).
Risken för "dubbelräkning" måste uppmärksammas när de olika 
faktorerna skall poängsättas. Om exempelvis ett bostadsområde är 
centralt beläget, har det ofta goda kommunikationer och nära 
till arbetsplatser. Dessutom är som regel såväl den sociala och 
kulturella som den kommersiella servicen god. Om höga poäng 
åsätts samtliga dessa kvaliteter som är en direkt följd av det 
centrala läget, riskeras att området får en oönskat hög bostads- 
värdeskomponent.
Bostadsvärdeskomponenten är uppbyggd på ett relativi tetstänkande 
mellan olika bostadsområden inom ett företag. Jämförelser av 
bostadsvärdeskomponenten kan därför inte utsträckas till jäm­
förelser med liknande områden i andra företag eftersom dessa är 
beroende av sammansättningen av de andra företagens övriga 
bostadsbestånd.
Nar samtliga faktorer är bedömda, summeras poängen varigenom 
bostadsvärdeskomponenten erhålls. Denna kan emellertid behöva 
justeras, om summan av poängvärderingen väsentligt avviker från 
det intuitiva helhetsomdömet
Ålderskomponenten och bostadsvärdeskomponenten adderas områdes- 
vis. På sa sätt fås hyressättningsfaktorn för varje bostads­
område.











A 1960 95 0 95
B 1965 100 - 8 92
C 1975 110 - 2 108
D 1982 117 + 4 121
6.1.8 Relativt hyrestal
Hyressättningsfaktorerna talar om hur hyrorna för lika lägen­
heter i olika bostadsområden bör vara relaterade till varandra. 
För att uppnå att likvärdiga lägenheter skall ha samma hyra när 
det totala hyresbeloppet skall fördelas på företagets bostads­
områden behövs det dessutom en vägningsfaktor som för varje 
område tar hänsyn till dess storlek, lägenhetsfördelning och 
genomsnittsyta. Som bekant kostar ju en mindre lägenhet mer per 
kvm än en större lägenhet.
SABO och Hyresgästernas Riksförbund har utvecklat ett gemensamt 
system att fördela hyror på lägenheter av olika storlek inom ett 
bostadsområde. Härvid framräknas ett relativt hyrestal för 
bostadsområdet. Dessa relativa hyrestal används som vägnings- 
faktorer i hyressättningssystemet.
För de flesta bostadsområden som byggts de senaste åren torde de 
relativa hyrestal en finnas tillgängliga.
För äldre bostadsområden - liksom för yngre i vilka hyresför- 
delningen inte gjorts upp med hjälp av hyresfördelningstablån - 
kan de relativa hyrestalen bestämmas enligt något av nedan­
stående alternativ.
1. Relativa hyrestalet bestäms exakt med hjälp av hyresför­
delningstablån (se avsnitt 6.2 "Hyresfördel ning" ! )
2. Relativa hyrestalet beräknas med hänsyn till medel lä genhets- 
yta och genomsnittligt rumsantal enligt metod A
3. Relativa hyrestalet beräknas med hänsyn till medellägenhets- 
yta enligt metod B
Det är inte nödvändigt att använda samma metod för samtliga 
områden. De kan användas samtidigt oberoende av varandra.
Alternativ 1 är mest arbetskrävande men ger samtidigt bäst 
resultat. Metoden är särskilt lämplig för områden, i vilka man 
även vill se över hyresfördelningen mellan de olika lägenhets- 
typerna.
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Alternativ 2 och 3 bygger båda gå att man utnyttjar hjälp- 
tabeller som gjorts upp med utgångspunkt från hyresfördel ni ngs- 
tablån.
Metod A
Såväl medellägenhetsyta som genomsnittligt rumsantal beräknas. 
Medel lägenhetsytan beräknas på följande sätt: 
total bly
antal lgh = medellägenhetsyta 
Genomsnittligt rumsantal fås på liknande sätt: 
antal rum
antal lgh = genomsnittligt rumsantal
Observera att kök inte skall räknas som rum samt att lägenheter 
om ett rum och kokvrå resp kokskåp jämställs med lägenheter om 
ett rum och kök. Lägenheter om två rum och kokvrå bör räknas som 
två rum och kök.
När dessa beräkningar gjorts avläses det relativa hyrestalet per 
lägenhet i en tabell
Det relativa hyrestalet för området fås genom att det relativa 
hyrestalet per genornsnittslägenhet multipliceras med antalet 
lägenheter i området.
Metod B
Endast medel 1 ägenhetsytan beräknas. Det relativa hyrestalet per 

















50,0 89,0 60,0 103,0 70,0 117,0 80,0 130,0
50,5 89,7 60,5 103,7 70,5 117,7 80,5 130,6
51,0 90,4 61,0 104,4 71,0 118,4 81,0 131,2
51,5 91,1 61,5 105,1 71,5 119,1 81,5 131,8
52,0 91,8 62,0 105,8 72,0 119,8 82,0 132,4
52,5 92,5 62,5 106,5 72,5 120,5 82,5 133,0
53,0 93,2 63,0 107,2 73,0 121,2 83,0 133,6
53,5 93,9 63,5 107,9 73,5 121,9 83,5 134,2
54,0 94,6 64,0 108,6 74,0 122,6 84,0 134,8
54,5 95,3 64,5 109,3 74,5 123,3 84,5 135,4
£5,0 96,0 65,0 110,0 75,0 124,0 85,0 136,0
55,5 96,7 65,5 110,7 75,5 124,6 85,5 136,6
56,0 97,4 66,0 111,4 76,0 125,2 86,0 137,2
56,5 98,1 66,5 112,1 76,5 125,8 86,5 137,8
57,0 98,8 67,0 112,6 77,0 126,4 87,0 138,4
57,5 99,5 67,5 113,5 77,5 127,0 87,5 139,0
58,0 100,2 68,0 114,2 78,0 127,6 88,0 139,6
58,5 100,9 68,5 114,9 78,5 128,2 88,5 140,2
69,0 101,6 69,0 115,6 79,0 128,8 89,0 140,8
59,5 102,3 69,5 116,3 79,5 129,4 89,5 141,4
Därefter beräknas det relativa hyrestalet för området genom att 
det relativa hyrestalet för genomsnitts!ägenheten multipliceras 
med antalet lägenheter i området.
6.1.9 Uträkning av hyrorna
När samtliga hyressättningsfaktorer och relativa hyror beräknats 
återstår att räkna ut de nya hyrorna. Det går till på följande 
sätt:
* För varje bostadsområde (fastighet) multipliceras hyressätt- 
ningspoängen med summan av de relativa hyrestalen (relativa 
enheterna). Resultatet av denna multiplikation kallar vi för A.
* Dessa områdesvisa summor adderas till en totalsumma för hela 
företaget, summa A.
* Den totala hyressumman för bostäder (som är framförhandlad) i 
företaget divideras så med den ovan nämnda summa A. Det resul­
terar i en kvot, kallad K, som måste anges med minst fem 
decimaler.
* För att få fram hyressumman inom varje område multipliceras K 
med A. Sedan återstår arbetet med att fördela hyressumman på 
lägenheterna inom respektive område.
Kommentar:
Det finns en oklarhet i rekommendationens utformning angående 
vad som menas med den 'totala hyressumman' i företaget. Ska 
bränslekostnaderna ingå i denna summa eller ska vi bara beräkna 
summan av kallhyrorna? Rekommendationen är skriven så att man 
kan välja endera, men i exemplen använder man sig tydligen av 
varmhyran.
Samtidigt anges klart och tydligt i rekommendationen 'Hyresför- 
delning' att det endast är kallhyrorna som ska fördelas enligt 
denna metod. Man kan fråga sig varför denna skillnad finns. Ty 
om man inte är konsekvent och använder sig av antingen kall hyran 
eller varmhyran i alla steg uppstår fel vid hyressättningen.
Enligt min bedömning vore det rimligast att utgå från total­
hyrorna, dvs varmhyrorna. Hyressättningssystemet är uppbyggt för 
att resultera i bruksvärdehyror. Bruksvärdehyrorna i sin tur 
anges som totalhyror, dvs varmhyror. Det är inkonsekvent att 
låta just bränslekostnaderna fördelas direkt proportionellt mot 
lägenhetsytan medan alla andra kostnader som ingår i hyran ska 
fördelas efter antal relativa enheter.
Vid en eventuell framtida tillämpning av ett likartat system på 
den privata sidan framstår ett användande av total hyran som det 
mest lämpliga.
Vilken modell man använder, total hyran eller kall hyran, har 
betydelse för hyresskil 1 naderna för olika stora lägenheter. Om 
man enbart fördelar kall hyran och slår på bränsl ekostnaderna 
direkt proportionell t mot lägenhetsytorna blir skillnaderna i 
månadshyra mellan små och stora lägenheter större än om man 
fördelar totalhyran (inklusive bränslekostnaderna) med hjälp av 
hyressättni ngssystemet.
6.1.10 Begränsning av hyresförändringar
Den hyresstruktur som erhålls efter tillämpning av rekommenda­
tionerna kan i vissa områden avvika mycket från det di tills- 
varande uttaget. Samma sak kan gälla även enskilda lägenheter. 
Det är inte lämpligt att genomföra stora förändringar på en 
gång.
I handledningen anges en metod för att genomföra de nya hyrorna 
stegvis. Den bygger bl a på att inga hyror sänks, utan i områden 
där hyrorna hittills legat för högt fryses hyrorna tills de 
rätta relationerna mellan olika områden har uppnåtts. Genom att 
hyrorna i dessa områden inte sänks kan då hyreshöjningarna i 
områden som haft för låga hyror begränsas.
Man kan stegvis anpassa hyrorna under flera år, varvid hyres- 
relationerna mellan områden och mellan lägenheter successivt 
närmar sig de som man anser vara de rätta.
6.1.11 Löpande hyresförhandl ingar
Efter det att hyressättningssystemet introducerats skall, vid de 
kommande hyresförhandl i ngarna, hyressättni ngsfaktorer fast­
ställas för nyproducerade eller eljest nytillkomna områden. 
Hyressättningsfaktorerna för övriga områden bör inte ändras utan 
att speciell orsak härtill föreligger, såsom att förhållandena 
har ändrats, standardförbättringar har genomförts e dyl.
Första gången man använder systemet kommer sannolikt begräns­
ningen av hyresändringarna att vara en viktig fråga. Den kanske 
bör uppmärksammas även andra gången medan man kanske redan den 
tredje gången kan gå den förbi.
När man har uppnått rätt relation mellan de olika hyrorna blir 
det för framtida hyresförändringar fråga om lika procentpåslag 
för samtliga hyror.
6.2 Hyresfördelning
1968 fastställdes en generell hyresfördelningsmetod för att 
fördela hyror inom en fastighet eller ett bostadsområde. I 
början av 1980 utarbetades en ny handledning av kommittén. Där 
skilde man på lägenheter byggda fram tom 1977 och från de 
byggda fr o m 1978.
6.2.1 Allmän uppbyggnad
Eftersom drift-, underhålls- och byggnadskostnader per lägenhet 
inte följer några bestämda matematiska samband måste hyresför- 
delningen bygga på subjektiva antaganden. En fullständigt rätt­
vis och allmängiltig hyresfördelningsmetod finns inte och kan 
inte åstadkommas.
Avsikten med metoden är att söka uppnå överensstärmiel se mellan 
hyra och faktiska kostnader för varje lägenhetstyp, så att hyran 
så riktigt som möjligt anpassas till lägenhetens storlek, typ 
och utrustning.
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Det totala hyresbeloppet för ett bostadsområde fördelas på de 
olika lägenheterna efter dessas relativa hyra. Hyran för en 
lägenhet om 2 rum och kök på 55 m2 har satts till 100 och hyran 
för andra lägenheter har satts i relation till detta tal. På så 
sätt har det inbördes förhållandet mellan hyror för olika lägen­
heter erhållits.
Den relativa hyran förutsätter en viss standard på lägenheterna. 
Sålunda antages t ex att samtliga lägenheter är försedda med 
badrum och att lägenheter som är minst 3 rum och kök dessutom 
har separat toalettrum.
Kommentar:
Antagandet att lägenheter som är på minst 3 rum och kök ska ha 
separat toalettrum uppfylls sällan. Bättre vore att utgå från 
att lägenheter på minst 4 rum och kök har det.
Det finns ofta behov av att reducera respekti va öka hyrorna för 
vissa lägenheter på grund av vissa kvalitetsskillnader. Då det 
inom ett och samma bostadsområde finns kvalitetsskillnader som 
väsentligt påverkar bostadsvärdet, korrigeras lägenheternas 
relativa hyrestal med hänsyn härtill, genom tilläggs- och av- 
dragsposter. Korrigering bör däremot inte göras för egenskaper 
som är lika för alla lägenheter i ett och samma bostadsområde.
6.2.2 Tabeller över relativa hyror (relativa enheter)
Det finns två tabeller som ger den relativa hyran (antal rela­
tiva enheter) för lägenheter av olika storlek. Den ena gäller 
lägenheter färdigställda tom 1977 och den andra senare byggda 
lägenheter. Tabellerna är utarbetade av Bengt Bydemar. De förut­
sätter båda att samtliga lägenheter har badrum och att lägen­
heter på minst tre rum och kök har ett extra toalettrum.
Kommentar:
Om vi studerar skillnaderna mellan de båda tabellerna framgår 
att lägenheter på ett rum och kokskåp, ett rum och kokvrå samt 
två rum och kokvrå värderas högre bland lägenheter byggda fr o m 
1978 än bland de tidigare byggda.
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Tabell 6.2.2.1 Relativ hyra för lägenheter av olika storlek.















4 rk 5 rk 6 rk 7 rk
50 95 90 144 146 148
16 43 51 96 91 145 147 149
17 44 52 97 92 146 148 150
18 45 53 98 103 93 147 149 151
19 46 54 99 104 94 148 150 152
20 47 51 55 100 105 95 149 151 153
21 48 52 56 101 106 96 150 152 154
22 49 53 57 102 107 97 151 153 155
23 50 54 58 103 108 98 152 154 156
24 51 55 59 104 109 99 153 155 157
25 52 56 60 105 110 100 154 156 158
26 53 57 61 106 111 101 155 157 159
27 54 58 62 107 112 102 156 158 160
28 55 59 63 108 113 103 157 159 161
29 56 60 64 109 114 104 158 160 162
30 57 61 64 69 65 110 115 105 159 161 163 165
31 58 62 65 70 66 111 116 106 160 162 164 166
32 59 63 66 71 67 112 117 107 161 163 165 167
33 60 64 67 72 68 113 118 108 162 164 166 168
34 61 65 68 73 69 114 119 109 163 165 167 169
35 62 66 69 74 70 115 120 110 164 166 168 170
36 63 67 70 75 71 116 121 111 167 169 171
37 64 68 71 76 72 117 122 112 168 170 172
38 65 69 72 77 73 123 113 169 171 173
39 66 70 73 78 74 124 114 170 172 174
40 67 71 74 79 75 125 129 115 171 173 175
41 75 80 76 126 130 116 172 174 176
42 76 81 77 127 131 117 173 175 177
43 77 82 78 128 132 118 174 176 178
44 78 83 79 129 133 119 175 177 179
45 79 84 80 130 134 120 176 178 .180
46 80 85 81 131 135 121 177 179 181
47 81 86 82 132 136 122 178 180 182
48 82 87 83 133 137 123 179 181 183
49 83 88 84 134 138 124 180 182 184
50 84 89 85 135 139 125 181 183 185
51 85 90 86 136 140 126 184 186
52 86 91 87 137 141 127 185 187
88 138 142 128 186 188
89 139 143 129 187 189
rks = rum och kokskåp rky = rum och kokvrå rk = rum och kök
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Tabell 6.2.2.2 Relativ hyra för lägenheter av olika storlek.

















4 rk 5 rk 6 rk 7 rk
50 95 90 144 147 150
16 48 51 96 91 145 148 151
17 49 52 97 92 146 149 152
18 50 53 98 103 93 147 150 153
19 51 54 99 104 94 148 151 154
20 52 55 100 105 95 149 152 155
21 53 57 56 101 106 96 150 153 156
22 54 58 57 102 107 97 151 154 157
23 55 59 58 103 108 98 152 155 158
24 56 60 59 104 109 99 153 156 159
25 57 61 60 105 110 100 154 157 160
26 58 62 61 106 111 101 155 158 161
27 59 63 62 107 112 102 156 159 162
28 60 64 63 108 113 103 157 160 163
29 61 65 64 109 114 104 158 161 164
30 62 66 65 110 115 105 159 162 165 167
31 63 67 71 66 111 116 106 160 163 166 168
32 64 68 72 67 112 117 107 161 164 167 169
33 65 69 73 68 113 118 108 162 165 168 170
34 66 70 74 69 114 119 109 163 166 169 171
35 67 71 75 70 115 120 110 164 167 170 172
36 68 72 76 71 116 121 111 168 171 173
37 69 73 77 72 117 122 112 169 172 174
38 70 74 78 73 123 113 170 173 175
39 71 75 79 74 124 114 171 174 176
40 72 76 80 75 125 129 115 172 175 177
41 81 76 126 130 116 173 176 178
42 82 77 127 131 117 174 177 179
43 83 78 128 132 118 175 178 180
44 84 79 129 133 119 176 179 181
45 85 80 130 134 120 177 180 182
46 86 81 131 135 121 178 181 183
47 87 82 132 136 122 179 182 184
48 88 83 133 137 123 180 183 185
49 89 84 134 138 124 181 184 186
50 90 85 135 139 125 182 185 187
51 91 86 136 140 126 186 188
52 92 87 137 141 127 187 189
88 138 142 128 188 190
89 139 143 129 189 191
rks = rum och kokskåp rkv * rum och kokvrå rk = rum och kök
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6.2.3 Korrigeringslista vid hyresfördelning
Det finns ofta behov av att minska resp öka hyrorna för vissa 
lägenheter eller 1ägenhetstyper på grund av kvalitetsskillnader 
inom ett och samma bostadsområde. Sådan korrigering görs däremot 
inte för egenskaper som berör samtliga lägenheter i ett område. 
Dessa egenskaper skall beaktas i den totala hyressumman för just 
detta område, t ex med hjälp av bostadsvärdekomponenten i hyres- 
sättningssystemet (se Hyressättning).
Korrigering av hyror för kvalitetsskillnader, som väsentligt 
påverkar bostadsvärdet i enskilda lägenhetstyper ellerlägenheter 
inom ett område, bör göras för följande faktorer med högst det 
antal enheter som anges. (* anger endast exempel på kvaliteter 
och egenskaper).
5 Mark lä genheter +- 4
* Möjlighet till uteplats +
* Besvärande insyn etc
6 Avvikande utrustning +- 5
* Badrum (dusch) saknas
* Extra toalett saknas i 3 rk och större
* Balkong saknas
* Grovkök finns +
* Torkskåp finns etc +
7 Störningsmoment, 1 ägeskval i teter +- 3
* Värdefull utsikt^ +
* Störande ljud från väg eller lokal
* Enkel si digt läge etc
8 Övriga faktorer +- 3
Det totala antalet enheter bör maximeras till +- 9
Normalt täcker de ovan rekommenderade intervallerna behovet av 
differentiering. Där synnerliga skäl föreligger och skillnaderna 
mellan lägenheterna inom ett bostadsområde i fråga om utrustning 
är avsevärda, kan de rekommenderade intervallerna främst gäll­
ande avvikande utrustning behöva utökas.
6.2.4 Uträkning av hyror
För varje lägenhet fastställs den relativa hyran (eller antalet 
relativa enheter) efter nödvändiga korrigeringar i enlighet med 
föregående avsnitt. Summan av kall hyran (enligt rekommenda­
tionens utformning) i bostadsområdet divideras med summan av 
lägenheternas relativa hyror (relativa enheter). Då erhålles 
hyran per relativ enhet. För att få lägenhetens kallhyra multi­
pliceras hyran per relativ enhet med lägenhetens relativa hyra 
eller relativa enheter. Sedan läggs bränsledebiteringen på efter 
lägenhetens yta.
7 HYRESGÄSTFÖRENINGARNAS TILLÄMPNING AV 
HYRESMARKNADSKOMMITTENS REKOMMENDATIONER
Under hösten 1982 och början av 1983 genomförde hyresgästföre­
ningarna i. Stor-Stockholm, Västra Sverige samt Södra Skåne hy- 
ressättning på urvalen av fastigheter inom allmännyttan i enlig­
het med rekommendationen "Hyressättning". Däremot utförde de 
inte en fördelning av hyran på lägenheterna inom respektive fas­
tighet med hjälp av rekommendationen “Hyresfördelning". I stäl­
let tillämpades en schematisk hyresfördel ning, där projektet 
bara utnyttjade uppgifter om lägenhetsyta, antal rum och köks- 
typ. Övriga egenskaper som t ex belägenhet i fastigheten, av­
vikelser i utrustning, mm hos de enskilda lägenheterna påverkade 
däremot inte deras s k relativa hyra. Denna begränsning berodde 
framför allt på det stora merarbete en bedömning av varje lägen­
hets relativa hyra skulle ha medfört. Eftersom arbetet gjordes 
som ett led i detta forskningsprojekt och det inte var säkert 
att man i Stockholm och Göteborg skulle^tillämpa resultaten vid 
kommande hyresförhandlingar, var det svårt att motivera denna 
mer ingående hyressättningsmetodik.
I detta kapitel beskriver vi hur föreningarna tillämpat rekom­
mendationen. I bilaga 6 beskriver föreningarna själva kortfattat 
hur de lade upp sitt arbete. I kapitel 8 redogörs hur hyrorna 
förändrades efter tillämpningen av rekommendationerna och i kap­
itel 9 gör vi en analys, på analogt sätt som i kapitel 3, angå­
ende vilka faktorer som haft betydelse vid hyressättningen.
Det bör framhållas att projektet studerar hyresgästföreningarnas 
tillämpning av rekommendationen, vilket inte al ide les säkert är 
detsamma som den hyresstruktur som skulle erhållits efter för­
handlingar med motparterna. I och för sig kan man hävda att det 
är rimligt att låta hyresgästernas bedömningar väga tyngst, ef­
tersom respektive företags totala hyresintäkter inte behöver 
påverkas av hur de fördelas mellan olika områden eller fastig­
heter. Under alla förhållanden får hyresgästkollektivet betala 
företagens kostnader. Men bedömningarna kan ändå skilja sig åt 
mellan hyresgästorganisationerna och företagen om vad som är 
mest lämpl igt.
7.1 Störst variationer i ålderskomponenten i
Stockholmsföretagen
I Stockholm fick fastigheter byggda fram tom 1935 värdet 70 på 
ål derskomponenten. För varje årsklass därefter lades en poäng 
till, så att fastigheter byggda 1945 fick värdet 80, byggda 1950 
85, osv i enlighet med rekommendationen.
I Göteborg, däremot, tillämpades ett annat system för fastig­
heter byggda före 1950, vilket medförde högre värden för de 
äldre fastigheterna:
Byggnadsår____ Poäng Byggnadsår____ Poäng
- 1900 75 1936-40 80
1901-10 76 1941-43 81
1911-20 77 1944-45 82
1921-30 78 1946-47 83
1931-35 79 1948-49 84
I Malmö var de äldsta fastigheterna i urvalet hos MKB byggda i 
slutet av 1940-talet. Dessa fastigheter fick samma värde på ål- 
derskomponenten som de som var byggda 1950, nämligen 85 poäng.
I och med de skilda poängsättningarna av fastigheter byggda före 
1950 fick vi de största skillnaderna i värdet på ålderskompo- 
nenten i Stockholmsföretagen, och i synnerhet i Familjebostäder 
i Stockholm med sin skillnad på 47 poäng. I Göteborg var det 
Bostadsbolaget som hade störst skillnad med 40 poäng. Se tabell 
7.1 och 7.2.
7.2 Ombyggda fastigheter
I alla tre föreningarna satte man ombyggnadsår lika med bygg­
nadsår i de fall fastigheterna var helt ombyggda. Dvs en fastig­
het som byggts om och där hyresgästerna flyttade in t ex 1978 
fick samma värde på ålderskomponenten, 113, som en nybyggd fas­
tighet som hyresgästerna flyttade in i samma år.
I Stockholm hade Svenska Bostäder utfört ganska omfattande, 
standardhöjande reparationer i några fastigheter. Åtgärderna 
kunde dock inte jämställas med en hel ombyggnad. I tre fall sat­
tes ålderskomponentens värde till lika med det ursprungliga 
byggnadsårets och i ett fall lika med reparationsårets.
I Göteborg beräknades värdet på ålderskomponenten på fastigheter 
där kök och badrum var upprustade som värdet på ålderskomponen­
ten för byggnadsåret plus 60 procent av skillnaden mellan värdet 
på ålderskomponenten för upprustningsåret och värdet på ålders­
komponenten för byggnadsåret.
I Malmö var inga sådana fall aktuella.
Sannolikt kommer den ökande satsningen på reparationer, om och 
tillbyggnader samt den mer flexibla lånegivningen att medföra 
att svårigheterna att fastställa "rätt" värde på ålderskomponen­
ten ökar. Ålderskomponenten förutsätts återspegla de standard­
skillnader som finns mellan årgångarna i ett företag.
7.3 Bostadsvärdeskomponentens hetydel se
Bostadsvärdeskomponentens värde är summan av poängen för de oli­
ka bostadsvärdesfaktorerna. Trots att bostadsvärdeskomponenten 
teoretiskt kan ha en maximal variationsvidd på 148 poäng och 
sålunda betyda mycket mer för hyran än ålderskomponenten, ut­
nyttjades den betydligt mer försiktigt av de tre föreningarna. I 
alla företag utom Göteborgshem var skillnaden mellan högsta och 
lägsta värdet (variationsvidden) på bostadsvärdeskomponenten 
mindre än variationsvidden för ål derskomponenten. Utfallen illu­
strerar hur olika rekommendationerna kan tillämpas samt hur 
olika bostadsbestånden kan vara i olika allmännyttiga bostads­
företag .
Den största variationsvidden på bostadsvärdeskomponenten fick 
Göteborgshem med 40 poäng. Malmö kommunala bostadsbolag hade den 
lägsta med 18 poäng.
7.4 Standardfaktorer
Standarden i ett bostadsområde eller fastighet angavs som av­
vikelser i lägenheter och i gemensamma anläggningar från vad som 
var normalt för årgången inom företaget, samt som avvikelser i 
service och åtaganden från vad som var normalt oavsett årgång i 
hela företaget.
I Stockholm var det, enligt föreningens bedömning, små avvikel­
ser i 1ägenhetsstandard inom årgångarna i respektive företag 
eftersom bara två värden förekom 0 och -2, och nollorna var de i 
särklass vanligaste. I Göteborg var variationsvidden inom år­
gångarna betydligt större, nämligen 11 till 12 poäng. I MKB 
åsattes bara tre olika värden, nämligen 0,1 och 3.
De använda variationsvidderna vid bedömningen av särskilda av­
vikelser i gemensamma anläggningar var däremot ganska lika i 
företagen.
Den tredje standardfaktorn, avvikelser i service och åtaganden, 
utnyttjades i mycket liten utsträckning eller inte alls. Den 
användes i två företag och då för enstaka fastigheter. I de fall 
trappstädning, värme, varmvatten eller någon annan normal ser­
vice inte ingick i hyran eller då hushåll sel, bil uppställnings- 
plats ingått i hyran har vi, istället för att föra in det i bo­
stadsvärdeskomponenten, gjort fasta påslag eller avdrag så att 
den hyressumma som omfördelats med hjälp av hyressättningssyste- 
met bygger på den sk beräknade hyran, som gav samma servicenivå 
i varje fastighet. Det betyder att värme, varmvatten, trapp­
städning, skötsel av gården mm ingår i hyran men att hushåll sel, 
hushållsgas, biluppställningsplatser, mm inte ingår i hyran.
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Erfarenheterna från insamlingen av uppgifter om lägenheter och 
fastigheter i urvalen samt hyressättningsarbetet tyder på att 
man inom både företagen och föreningarna (möjligen med undantag 
från föreningen i Södra Skåne och Malmö kommunala bostads AB) 
hade bristfällig kunskap om fastigheternas och lägenheternas 
standard. De något annorlunda förhållandena i Malmö kan ha be­
rott på att MKB var det enda större allmännyttiga företaget i 
kommunen, att företaget och föreningen redan tidigare genomfört 
och förhandlat fram en hyressättning enligt Hyresmarknadskommit- 
tens rekommendation.
En jämförelse mellan föreningarnas poängsättning av de olika 
standardfaktorerna tyder på att föreningen i Stor-Stockholm vid 
hyressättningsarbetet sannolikt inte till fullo kunnat utnyttja 
all information om standardski11nader i fastigheter som man sam­
lat in. Denna slutsats bygger bl a på det förhållandet att Sven­
ska Bostäder var det företag som hade den största variansen i 
standardindex (det standardmått som använts i detta projekt) av 
alla företag, att sambandet mellan byggnadsår och standardindex 
inte var starkare i Stockholms- än i Göteborgsföretagen (dvs att 
byggnadsår i lika stor eller lika liten utsträckning kunde an­
vändas som indikator på standarden) samt att man ändå i hyres- 
sättningen i Stockholm tillät en mycket liten variation vid po­
ängsättningen av särskilda avvikelser i lägenheter. Kort ut­
tryckt pekar tillgängliga data på att standardskillnaderna inom 
årgångarna i Stockholmsföretagen var väl så stora som i Göte­
borg, men att föreningarnas bedömningar av skillnaderna var 
ol i ka.
MKBs bestånd var mera enhetligt än övriga bostadsföretags. Ändå 
hade föreningen större skillnader i poäng på standardfaktorerna 
för MKB än vad föreningen i Stor-Stockholm i genomsnitt hade för 
Stockhol ms-företagen. Också dessa skillnader tyder på att det 
hade varit svårare att utnyttja den befintliga informationen vid 
hyressättningsarbetet i Stockholm. Säkert spelade företagens 
storlek en viktig roll härvidlag.
7.5 Lägesfaktorn
Den maximalt tillåtna variationsvidden hos lägesfaktorn är 32 
poäng. Den utnyttjades inte i något fall. Men föreningen i Stor­
stockholm hade delat in de tre företagens verksamhetsområden i 
koncentriska cirklar, där de mest perifera delarna, räknat från 
Centralen, hade poängen -16 och de mest centrala +16. Men efter­
som hyressättningen i detta projekt bara avsåg de delar av före­
tagen som fanns inom Stockholms kommun blev den lägsta poängen 
-7.
Inom ramen för denna övergripande indelning tog föreningen även 
hänsyn till tillgängligheten till allmänna kommunikationer, tur­
täthet samt restid till city.
I Göteborg fanns inte samma argument som i Stockholm att inte 
utnyttja lägesfaktorns hela variationsvidd, eftersom bolagens 
hela bestånd låg inom kommungränserna. Men där blev den största 
variationsvidden 23 poäng, samma som i Stockholm. I diskussio­
nerna kring lägesfaktorns variationer påpekades att valet av sk 
noll-områden påverkar de olika faktorernas variationsvidd.
I Göteborg använde man sig av uppgifter om restider till city 
samt tillgänglighet till arbetsplatser inom kommunen med kollek­
tiva trafikmedel.
I Malmö begränsade man redan inledningsvis i förutsättningarna 
lägesfaktorns variationsvidd till maximalt 16 poäng (+- 8 
poäng). Ändå utnyttjades inte hela denna variationsvidd. Det 
område som låg mest centralt (i själva verket alldeles intill 
city) fick +5 poäng och det mest perifera -8 poäng. I Malmö 
utnyttjades i stort sett samma uppgifter som i Stockholm och 
Göteborg för att bedöma värdet på 1ägesfaktorn.
I Stockholm och Göteborg hade man inte tillämpat rekommenda­
tionen "Hyressättning" vid de tidigare hyresförhandl ingarna, 
medan man i Malmö tillämpat den "försiktigt". Det fanns säkert 
flera skäl till detta. Ett var troligen osäkerhet om följdef­
fekterna på de enskilt ägda bestånden. Eftersom dessa var kon­
centrerade till kommunernas centrala delar befarade man att en 
tillämpning av rekommendationerna kunde leda till att centralt 
belägna lägenheter i allmännyttan och därmed i de enskilt ägda 
bestånden fick stora hyreshöjningar. Sannolikt var detta också 
ett viktigt skäl till att västra avdelningen i Göteborg inte ens 
ville delta i att genomföra hyressättningsarbetet. Ändå hade 
föreningen i Västra Sverige klart sagt ifrån att "studien inte 
innebär något ställningstagande om systemet ska införas i Göte­
borg". Däremot skulle man få mer kunskap om vad en tillämpning 
skulle kunna medföra.
Från olika håll har hävdats att hyrorna ligger för lågt i de 
centralt belägna stadsdelarna. Med hänvisning till priserna på 
bostadsrätter (se t ex BOSS-utredningen av Stor-Stockholms pla­
neringsnämnd, 1981-09-07), lättheten att hyra ut centralt be­
lägna, nyproducerade lägenheter har en del hävdat att hyrorna 
borde kunna höjas rejält i kommunernas centrala delar.
Det finns dock egentligen ingenting i rekommendationens utform­
ning som automatiskt skulle medföra höga hyror i centralt beläg­
na lägenheter. Ett centralt läge betyder i allmänhet en sämre 
miljö (med bilavgaser, buller, färre grönområden osv). Eftersom 
man tillåter samma maximala variationsvidd på både läge och mil­
jö blir det avgörande istället tolkningen och den praktiska til­
lämpningen av rekommendationen. Det är alltså hyresgästkollek­
tivets och (eftersom hyressättningen är ett resultat av förhand­
lingar) bostadsföretagens tolkningar och bedömningar av läges- 




I fem av de sju företagen tillät föreningarna en större varia­
tionsvidd för värdet pa miljö-faktorn än på läges-faktorn.
I Stockholm^erhöl 1 värdet på miljö-faktorn större variationsvidd 
än värdet på läges-faktorn i Svenska Bostäder och Stockholmshem, 
medan det motsatta var förhållandet i Familjebostäder. I ut­
gångsläget hade man också tillåtit en maximal variationsvidd för 
dess värde, alltså 16 poäng. Men de högsta poängtalen blev +12 
och de lägsta -16, dock inte i samma företag.
I Göteborg gavs värdet på miljö-faktorn en större variationsvidd 
än värdet pa läges-faktorn i alla tre företag. Uppenbarligen 
ansåg föreningen att miljön vägde tyngre än läget vid hyressätt- 
ningen.
I Malmö var det helt annorlunda. Värdet på miljö-faktorn gavs en 
liten variationsvidd på 4 poäng, medan värdet på lägesfaktorn 
varierade med 13 poäng. Detta var dock inte något ställnings­
tagande a priori eftersom förhand!ingsrådet hade angett den 
tillåtna variationsvidden för värdet på miljö-faktorn till 8 
poäng, eller 16 poäng, dvs samma begränsning som för läges- fak­
torn. Poängutfallet i Malmö måste tolkas som att föreningen i 
praktiken bedömt lägesfaktorn som betydligt viktigare än miljön 
vid hyressättningen.
I alla tre föreningarna bedömde man miljön i enlighet med de 
riktlinjer som fanns i rekommendationen, men man ansåg det nöd­
vändigt att justera poängen med hänsyn till vad vi kan kalla för 
en "betong-faktor", eller annorlunda uttryckt områdenas "triv­
samhet" .
I Stockholm utnyttjades i viss utsträckning "Övriga faktorer" 
för att justera miljö-poängen.
7.7 Social och kulturell service
I de tre Stockhol ms-företagen gavs värdet på denna faktor större 
variationsvidd än i de tre Göteborgs-företagen. Allra lägst va­
riationsvidd erhölls i MKB i Malmö. Skillnaderna mellan kommun­
erna kan bero på faktiska skillnader i variationen i social och 
kulturell service, olika bedömningar av dess betydelse för hy­
ressättningen eller kanske båda dessa förhållanden.
I Malmö begränsades från början den maximalt tillåtna varia­
tionsvidden till 12 poäng, men i praktiken blev den bara 4 po­
äng. Den största variationsvidden fanns i Familjebostäder i 
Stockholm med 11 poäng, vilket kan jämföras med rekommendation­
ens maximalt tillåtna variationsvidd på 16 poäng.
Föreningarna hade, liksom projektet, en del problem med hur 
olika typer av social service skulle värderas i relation till 
varandra, men även med hur den kulturella servicen skulle värde­
ras i relation till den sociala. Man försökte väl låta barn­
omsorg, skola och service för äldre väga lika tungt, medan fri- 
tidsutbudet samt kulturell service ansågs väga lite lättare.
7.8 Kommersiell service
Skillnaderna i poäng på kommersiell service var störst i Svenska 
Bostäder och Familjebostäder i Stockholm med maximala 12 respek­
tive 11 poäng. I Stockholmshem och de tre Göteborgsföretagen var 
variationsvidden något lägre (89 poäng) och i MKB liten, endast 
3 poäng.
I enlighet med rekommendationen tog föreningarna hänsyn till 
kommersiell dagligvaru-service (allivsbutik, kiosk, post) men 
även tillgången till det mer omfattande kommersiella utbudet i 
city och större affärscentra vägdes in vid poängsättningen.
I alla tre Stockholmsföretagen satte föreningen den högsta po­
ängen för fastigheter i innerstaden (sånär som på ett undantag), 
medan den lägsta poängen gavs till fastigheter i ytterstaden. 
Dock kunde poängen bli relativt hög i fastigheter i närheten av 
större affärscentra.
I två av Göteborgsföretagen uppvisades samma generella bild som 
i Stockholms-företagen. I Göteborgshem däremot erhöll fastig­
heter i anslutning till två större affärscentra en bra bit från 
city den högsta poängen. Detta sammanhängde med att Göteborgs- 
hems fastigheter inte låg lika centralt som de andra företagens. 
Variationsvidden var mellan 8 och 9 poäng i Göteborg.
I MKB i Malmö skiljde det bara 3 poäng mellan fastigheter med 
högsta respektive lägsta poäng på kommersiell service.
I rekommendationerna tillåts en större variationsvidd för social 
och kulturell jämfört med kommersiell service. Ändå gavs den 
kommersiella servicen en större variationsvidd i tre av de sju 
företagen, i två företag var den lika och i två gavs den sociala 
och kulturella servicen en större variationsvidd.
Om detta berodde på att det oftare var större faktiska skill­
nader i kommersiell service än i social och kulturell service, 
eller om det berodde på värderingarna av vikten av de olika ser­
viceslagen kan vi inte med säkerhet avgöra.
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7.9 Övriga faktorer
Denna restfaktor användes på olika sätt. I Stockholm användes 
den dels för att korrigera poängen på miljö-faktorn med hänsyn 
till den sk "betongfaktorn", dels för att korrigera summan av 
poängen för läges- och miljö-faktorerna i områden där man upp­
levde att den blivit för hög.
I Göteborg undvek man helt denna faktor, utan korrigerade i 
stället i de avslutande diskussionerna poängen på bostadsvärdes- 
komponenten.
I Malmö användes den för att markera om garagehyra ingick i lä- 
genhetshyran. Eftersom vi hade rensat hyran från dylika förmåner 
var vi därför tvungna att räkna bort denna faktor vid summe­
ringarna av poängen i Malmö.
7.10 Föreningarnas erfarenheter
I bilaga 6 återges föreningarnas egna redovisningar av hyres- 
sättningsarbetet. I både Stockholm och Göteborg var man ange­
lägen att framhålla att det kan ha blivit brister beroende på 
att det var första gången som de utförde ett sådant arbete samt 
att de hade haft för kort tid på sig. Man ska komma ihåg att 
föreningarnas hyressättningsarbete genomfördes på Sveriges stör­
sta allmännyttiga bostadsföretag, varför problemen var av en 
helt annan storleksordning jämfört ined i mindre bostadsföretag.
I Malmö hade föreningen rutin sedan tidigare år, varför man där 
inte upplevde problemen lika starkt.
Stockholm och Göteborg var speciella också på ett annat sätt. I 
och med att det var första gången som hyressättning genomfördes 
saknade föreningarna känsla för vilka hyror det skulle bli som 
resultat av en viss poäng. Eftersom det trots allt handlar om en 
bedömning av rättvisa hyresskillnader upplevdes detta som ett 
handikapp.
Några lärdomar kan vi dra direkt av hyressättningsarbetet i 
storstäderna :
1) Alla företag var stora varför det var extra svårt att göra 
jämförelser mellan bostadsområden och mellan fastigheter. Hyres­
sättningsarbetet måste därför ses som en arbetsuppgift på ett 
par, tre års sikt, där man förbättrar sin kunskap om bostadsom­
rådena och genomför en anpassning av hyrorna steg för steg. I 
denna process lär sig också hyresgästorganisationerna och bo­
stadsföretagen hur poängsättningen slår i praktiken.
2) Vid hyressättning av stora bostadsföretag kan det behövas 
tillgång till utredningsmaterial, servicebeskrivningar från kom­
munen, i varje fall som ett bakgrundsmaterial, så att värde­
ringen och poängsättningen av olika slags service, läge och mil­
jö kan göras så enhetligt och objektivt som möjligt. Om inte var 
och en i den grupp som ska avgöra hyressättningspoängen inte 
känner till varje område eller fastighet som ska poängsättas är 
det nämligen lätt hänt att lokala synpunkter och värderingar får 
för stort genomslag. Jag ska försöka konkretisera vad jag menar 
med ett fiktivt exempel. De boende i ett bostadsområde har länge 
kämpat mot att få ner biltrafiken i sitt område. De upplever den 
som både störande och farlig. Vid poängsättningen av miljön häv­
dar de boende där att dessa trafikproblem gör att området måste 
få en låg miljöpoäng.
I ett annat bostadsområde, med betydligt mer biltrafik, har de 
boende så att säga accepterat dess omfattning. Man tar inte upp 
trafikstörningarna särskilt vid bedömningen av miljön, utan kan­
ske istället är ganska nöjd med den.
För att kunna jämföra dessa områden om man inte känner till dem 
själv behövs da vissa objektiva fakta om t ex trafikintensiteten 
i botten, sådana fakta kan, ibland, peka i rakt motsatt riktning 
jämfört med lokala opinioner bland hyresgäster.
Jag menar inte och tror inte heller att utredningsmaterial, ser­
vicebeskrivningar och statistik av olika slag ger en fullstän­
digt riktig bild av förhållandena. Men den upplevda verkligheten 
behöver ofta konfronteras med kalla fakta om vi ska kunna göra 
rättvisande bedömningar.
3) Det är svårt att väga ihop olika aspekter till en poäng. Där­
för kommer det alltid att krävas förenklingar och praktiska lös­
ningar. Det är då lätt, ja alltför lätt, att rikta i och för sig 
berättigad kritik mot varje poängbedömning. Men varje hyres­
sättning, hur den än görs, innebär att man tillämpar en slags 
"poängbedömning" även om den sker omedvetet. Fördelen med att 
göra sådana bedömningar öppet och låta de ingå i ett system är 
att de blir lättare att kritisera och förbättra.
4) Rekommendationen "Hyressättning" bör revideras, förenklas och 
förtydligas. I vilka avseenden ämnar jag återkomma till i ett 
senare avsnitt. Det var uppenbart att många upplevde arbetet som 
svårare än det egentligen borde vara.
Tabell 7.1 Sammanställning över tillämpning av hyres- 
marknadskommittens rekommendation "Hyres-









max 116 116 117
Ålder min 70 72 70
Variationsvidd ( vv) 46 44 47
max + 23 + 21 + 18
Bostadsvärde- min - 5 - 5 - 16
poäng (summa) vv 28 26 34
max 0 0 0
Särskilda avvi- min - 2 - 2 - 2
kelser i lägen. vv 2 2 2
Särskilda avvi- max + 1 + 2 0
kelser i gemens,.min - 5 - 3 - 4
anläggningar vv 6 5 4
max 0 0 0
Särskilda avvi- min 0 0 0
kelser i service vv 0 0 0
max + 16 + 16 + 16
Läge min - 7 - 2 - 7
vv 23 18 23
max + 12 + 12 + 5
Miljö min - 14 - 12 - 16
vv 26 24 21
max + 6 + 6 + 6
Social och kul- min - 4 - 4 - 5
turell service vv 10 10 11
max + 6 + 6 + 6
Kommersiel1 min - 6 - 3 - 5
service vv 12 9 11
max 0 + 3 0
Övriga faktorer min - 8 - 8 - 6
vv 8 11 6
Tabell 7.2 Sammanställning över tillämpning av Hyres- 
marknadskommittens rekommendation "Hyres- 












max 116 116 116 117
min 79 76 78 85
Variationsvidd (w) 37 40 38 32
max 17 16 14 10
Bostadsvärdes- min - 23 - 9 - 14 - 8
poäng (summa) vv 40 25 28 18
max 3 4 3 3
Särskilda avvi- min - 9 - 7 - 8 0
kelser i lägenh,. vv 12 11 11 3
Särskilda avvi- max 2 2 2 3
kel ser i gemen- min - 5 - 2 - 5 - 2
samma anläggn. vv 7 4 7 5
max 0 0 0 6
Särskilda avvi- min - 5 0 0 0
kelser i service vv 5 0 0 6
max 14 16 16 5
Läge min - 5 - 7 0 - 8
vv 19 23 16 13
max 12 10 8 2
Miljö min - 14 - 16 - 14 - 2
vv 26 26 22 4
max 4 2 1 2
Social och kul- min - 5 - 3 - 5 - 2
turell service vv 9 5 6 4
max 6 6 5 1
Kommersiel 1 min - 3 - 3 - 3 - 2
service vv 9 9 8 3
max 0 0 0 0
Övriga faktorer min 0 0 0 0
vv 0 0 0 0

8 HYRESSTRUKTUREN EFTER HYRESGÄSTFÖRENINGARNAS 
TILLÄMPNING AV HMKs REKOMMENDATIONER
I detta kapitel redogörs för vilka förändringar hyresgäst­
föreningarnas tillämpning av rekommendationen "Hyressättning" 
och en schablonmässig tillämpning av rekommendationen "Hyres- 
fördelning" medförde på hyrorna hos de allmännyttiga bostads­
företagen i undersökningen. Beräknade förändringar av hyran 
inom olika årgångar, olika delar av respektive kommun samt för 
olika stora lägenheter återges. I kapitlet försöker jag även 
uppskatta vilka effekterna kan bli på hyresstrukturen i de pri­
vata bestånden. I bilaga 2 framgår hur de nya hyrorna beräk­
nats. I bilaga 7 återges de nya månadshyrorna för olika stora 
lägenheter i olika årgångar och kommundelar. I bilaga 8 redo­
visas förändringarna med samma uppställning som i bilaga 7.
8.1 Förändringar i olika årgångar
De största förändringarna skedde i nyproduktionen där hyrorna 
sänktes rejält. Räknat i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta 
sjönk hyrorna i fastigheter byggda 1981 eller senare (ej om­
byggda) med mellan 36 och 83 kronor. I motsvarande årgång om­
byggda fastigheter sjönk hyrorna med mellan 9 och 62 kronor per 
kvadratmeter lägenhetsyta och år. Siffrorna är skattade medel­
värden inom respektive företag, varför förändringarna i enskil­
da lägenheter kan ha varit både större och mindre.
I övriga årgångar var förändringarna oftas små och lite oregel­
bundna. I vissa företag medförde hyressättningen dock ibland 
större förändringar i några årgångar. I t ex Svenska Bostäder 
höjdes hyrorna med hela 27 kr/kvm i årgången 1931-40. I Famil­
jebostäder i Stockholm höjdes hyrorna relativt mycket i de två 
äldsta årgångarna (24 resp 15 kr/kvm). I Bostadsbolaget sjönk 
hyrorna i årgången 1931-40 med 19 kr/kvm och steg med hela 32 
kronor i den följande årgången 1941-50. I Malmö kommunala bo­
stads AB var förändringarna, som väntat, små eftersom man ti­
digare tillämpat rekommendationerna vid hyressättni ngen.
I de flesta företag betalades sänkningarna av hyrorna i nypro­
duktionen av små hyreshöjningar i årgangarna med flest lägen­
heter. Från denna regel fanns det tva undantag, nämligen Göte- 
borgshem och Familjebostäder i Göteborg. I Göteborgshem blev 
hyrorna oförändrade i årgången 1961-70 och i Familjebostäder i 
Göteborg sjönk de i samma årgång.
I övrigt kunde vi notera att årgångarna med de näst flesta lä­
genheterna fick hyressänkningar i flera företag. I Svenska Bo­
städer och Stockholmshem gällde det årgången 1961-70, i Göte­
borgshem och Bostadsbolaget var det årgången 1951-60.
Eftersom hyressättningen inte bara påverkade värderingen av 
byggnadsår utan även av lägenhetsstorlek, läge m m fick vi inte 
den enkla bild av sänkningar i de senast byggda fastigheterna 
och höjningar i de äldre fastigheterna, som man eljest skulle 
ha förväntat.
De resultat som återges i tabellerna 8.1.1 - 8.1.3 är inte 
exakta, utan ska ses som skattningar. Se vidare bilaga 2!
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Tabell 8.1.1 Medel hyra i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och 
år före och efter tillämpning av HMK:s rekommendatio­














- 1930 226 217 - 9 211 202 - 9 177 201 +24
1931-40 230 257 +27 208 215 + 7 220 235 +15
1941-50 235 236 + 1 216 221 + 5 223 217 - 6
1951-60 241 242 + 1 220 219 - 1 229 233 + 4
1961-70 258 252 - 6 242 236 - 6 238 245 + 7
Ej ombyggda
1971-75 266 278 +12 239 239 0 256 248 - 8
1976-80 291 290 - 1 270 261 - 9 301 284 -17
1981- 338 302 -36 342 269 -73 - - -
Ombyggda
1971-75 286 291 + 5 240 252 +12 - - -
1976-80 295 291 - 4 247 255 + 8 270 260 -10
1981- 343 305 -38 289 280 - 9 348 286 -62
Tabell 8.1.2 Medel hyra i kronor per kvadratmeter 
år före och efter tillämpning av HMK 













- 1930 171 178 + 7 209 212 + 3
1931-40 245 253 + 8 226 207 -19 214 211 - 3
1941-50 241 233 - 8 237 269 +32 217 207 -10
1951-60 236 234 - 2 239 233 - 6 228 234 + 6
1961-70 241 241 0 244 245 + 1 234 231 - 1
Ej ombyggda
19/1-75 246 259 +13 256 253 - 3 237 238 + 1
1976-80 263 264 + 1 - - - - - -
1981- - - - 363 280 -83 - - -
Ombyggda
1971-/5 237 243 + 6 261 265 + 4 247 250 + 3
1976-80 259 251 - 8 266 263 - 3 257 251 - 6
1981- 292 251 -41 281 265 -16 280 252 -28
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Tabell 8.1.3 Medelhyra i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och 
år före och efter tillämpning av HMK:s rekommendatio­
ner - Malmö 1982
Malmö kommunala bostads AB
Hyra Skil 1 - 
Årgång 1982 HMK nad
1941-50 211 209 - 2
1951-60 213 216 + 3
1961-70 215 216 + 1
Ej ombyggda
1971-75 230 229 - 1
1976-80 255 245 -10
1981- - - -
Ombyggda
137TP7T 235 236 + 1
1976-80 244 247 + 3
1981- 256 235 -21
De förändringar i hyran i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta 
och år, som atergetts i tabellerna ovan ger dock en alltför 
grov bild. Det beror på att hyran per ytenhet var beroende av 
lägenhetsstorleken, att det fanns samband mellan lägenhets- 
storlek och byggnadsår, att olika lägen värderades olika högt 
vid hyressättningen samt på att det fanns samband mellan bygg­
nadsår och läge.
I följande avsnitt ska vi särskilt studera hur månadshyrorna 
förändrades för olika lägenhetstyper i kommunerna som helhet, 
samt uppdelat i olika delar av kommunen och efter byggnadsår.
8.2 Hyresförändringar i lägenhetstyper
Det som återges här är inte och kan inte vara resultat av en 
"ren" tillämpning av rekommendationen "Hyresfördelning". Det är 
näml igeninte möjligt att göra en sådan renodling, eftersom man 
alltid måste ta ställning till vilken hyressumma som ska för­
delas i respektive bostadsområde eller fastighet. Eller annor­
lunda uttryckt förutsätter rekommendationen att man även till- 
lämpat någon form av hyressättning. Det vi studerar här är 
alltså de kombinerade effekterna av HMKs båda rekommendationer, 
då hyresgästföreningarna tillämpat den ena, "Hyressättning".
Detta bör påpekas eftersom vissa lägenhetstyper inte är så van­
liga i vissa årgångar eller i vissa delar av respektive kommun.
Som framgått av kapitel 3 (avsnitt 3.1) tillämpades inte re­
kommendationen "Hyresfördelning" fullt ut i något av de allmän­
nyttiga bostadsföretagen. Dock hade man kommit längre i Göte- 
borgshem än i övriga företag och sannolikt längre i Göteborg än 
i Stockholm.
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Data som återgavs i kapitel 3 tydde på att man tillämpade en 
hyresfördelning som medförde att hyran i mindre lägenheter sub­
ventionerades av hyran i större lägenheter, dvs att det skedde 
en omfördelning från större till mindre lägenheter. Slutsatsen 
byggde på förutsättningen att rekommendationen gav en riktig 
kostnadsfördelning på olika lägenhetstyper.
Mot bakgrund av dessa resultat förväntade vi oss att en til­
lämpning av de båda rekommendationerna skulle leda till hyres­
höjningar i små lägenheter och hyressänkningar i stora lägen­
heter. Så blev också fallet.
Som framgår av tabellerna 8.2.1 - 8.2.3 höjdes hyrorna överlag 
(med Göteborgshem som enda undantag) i lägenheter som var på 2 
rum och kök eller mindre, medan de sänktes i lägenheter som var 
minst 3 rum och kök.
De riktigt stora lägenheterna, dvs på fem rum och kök eller 
större, var relativt ovanliga i urvalen liksom de också är i de 
allmännyttiga bostadsföretagen. Den väldiga hyressänkningen på 
ca 660 kronor i månaden för 6 rum och kök i Familjebostäder i 
Göteborg gällde bara en (1) lägenhet!
Ju färre antalet lägenheter av en viss typ var, desto större 
var benägenheten att andra skillnader i t ex byggnadsår, läge 
mm påverkade förändringen i hyra. Den stora förändringen i ovan 
nämnda lägenhet ska ses i det perspektivet.
Tabell 8.2.1 Förändringar i medelhyra per månad för olika lägen­
hetstyper vid tillämpning av HMK:s rekommendationer 
på Stockholmsföretagen - 1982 års hyresnivå
Svenska~Bostäder Stockholmshem Familjebostäder
Mån.-hyra Skill- Mån.-hyra Skill- Mån.-hyra Skill-
Lägenhetstyp 1982 HMK nad 1982 HMK nad 1982 HMK nad
1 rum 0 kokskåp 435 519 +84 380 459 +79 408 484 +76
1 rum 0 kokvrå 721 778 +57 534 605 +71 601 671 +70
1 rum 0 kök 981 1040 +59 764 815 +51 810 897 +87
2 it 1292 1319 +27 1015 1024 + 9 1114 1120 + 6
3 h 1654 1648 - 6 1430 1403 -27 1496 1466 -30
4 h 2002 1945 -57 1781 1720 -61 1839 1751 -88
5 h 2424 2261 -163 2187 2052 -135 2081 2002 -79
6 h 3098 2749 -349 2366 2270 -96 2339 2287 -52
7 h 2985 2795 -190 - - - 3460 3147 -313
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Tabell 8.2.2 Förändringar i medel hyra per månad för olika lägen- 
hetstyper vid tillämpning av HMK:s rekommendationer 









- Mån.-hyra Skill- 
1982 HMK nad
1 rum o kokskåp 528 586 +58 467 485 +18 492 532 +40
1 rum o kokvrå 697 711 +14 720 752 +32 690 697 + 7
1 rum o kök 867 885 +18 838 874 +36 824 868 +44
2 -"- 1149 1143 - 6 1174 1184 +10 1118 1128 +10
3 -"- 1466 1467 + 1 1460 1448 -12 1432 1417 -15
4 -"- 1764 1755 - 9 1856 1834 -22 1835 1747 -88
5 2042 1968 -74 2193 2107 -86 2130 2017 -113
6 -"- 3569 3353 -216 2252 2244 - 8 2795 2136 -659
7 -"- - - 2796 2643 -153 - - -
Tabell 8.2.3 Förändringar i medel hyra per månad för ol i ka lägen-
hetstyper vid tillämpning av HMK :s rekommendationer
pa MKB - 1982 ars hyresnivå
Mänadshyra Skill-
Lägenhetstyp 1982 HMK nad
1 rum o kokskåp 484 533 +49
1 rum o kokvrå 598 643 +45
1 rum o kök 748 826 +78
2 -"- 1060 1083 +23
3 -"- 1370 1362 - 8
4 -"- 1724 1647 -77
5 -"- 2296 2095 -201
6 -"- 2678 2431 -247
7 -"- 2964 2707 -257
Av tabell 8.2.4 framgår att de procentuella förändringarna i 
allmänhet var större i Stockholm och Malmö än i Göteborg, vil­
ket stämde med resultaten i avsnitt 3.1. Vi kan också konsta­
tera att förändringarna för tvåor och treor var relativt små 
(högst 2 procent).
I Stockholm var de procentuella förändringarna i allmänhet 
störst för de minsta lägenheterna (med de lägsta hyrorna)^ me­
dan de ganska stora hyressänkningarna mätt i kronor per manad i 
de stora lägenheterna inte var lika stora uttryckt i procent. I 
Svenska Bostäder var bilden dock något motsägelsefull. I Göte­
borg och Malmö var tendenserna inte heller klara, eftersom även 
stora lägenheter kunde ha väl så stora procentuella föränd­
ringar som de små lägenheterna.
Sannolikt berodde utfallet i Stockholm bl a på att de riktigt 
små lägenheterna var vanligare i mer attraktiva lägen samt att 
de i större utsträckning än de större lägenheterna tillhörde 
lite äldre årgångar.
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Tabell 8.2.4 Förändringar i procent i medelhyra per månad för oli­
ka lägenhetstyper vid tillämpning av HMK:s rekommen­
dationer - 1982 års hyresnivå
Lägenhetstyp
Företag
SB SH FBS GH GSB FBG MKB
1 rksk +19 +21 +19 +11 + 4 + 8 +10
1 rkv + 8 +13 +12 + 2 + 4 + 1 + 8
1 rok + 6 + 7 +11 + 2 + 4 + 5 +10
2 rok + 2 + 1 + 1 - 1 + 1 + 1 + 2
3 rok 0 - 2 - 2 0 - 1 - 1 - 1
4 rok - 3 - 3 - 5 - 1 - 1 - 5 - 4
5 rok - 7 - 6 - 4 - 4 - 4 - 5 - 9
6 rok -11 - 4 - 2 - 6 0 -24 - 9
7 rok - 6 - - 9 - - 5 - - 9
8.3 Hyresförändringar i lägenhetstyper och kommun­
del ar
I föregående avsnitt återgavs de genomsnittliga förändringarna 
inom varje företag. Men hur förändrades hyrorna i de olika kom­
mundel arna?
I detta avsnitt återges förändringar i månadshyra för fyra 
olika lägenhetstyper, nämligen 1, 2, 3 och 4 rum och kök, upp­
delat efter kommundelar, fem i varje kommun. I bilaga 7 visas 
de nya hyrorna och i bilaga 8 förändringarna i månadshyra.
I Stockholm förändrades månadshyrorna i vissa fall på ett ovän- 
tat sätt. Förändringarna för ettorna var de väntade, dvs hyror­
na höjdes mer i innerstaden än i kommunen som helhet i alla 
företag. Dock höjdes hyrorna mest i västra mellanstaden i Fa­
mil jebostä der.
För tvåorna var höjningen störst i innerstaden bara i Stock- 
holmshem. I Svenska Bostäder höjdes de mest i västra ytter- 
staden och under kommungenomsnittet i innerstaden. I Familjebo­
städer sjönk tom hyrorna i innerstaden och höjdes mest i 
västra ytterstaden.
För treorna sänktes hyrorna i alla tre företag mer i inner- 
staden än i kommunen som helhet. I Svenska Bostäder höjdes hy­
rorna över genomsnittet i södra mellanstaden och västra ytter­
staden. I Familjebostäder höjdes hyrorna i södra ytterstaden 
och sänktes i västra mellanstaden mindre än kommungenomsnittet.
För fyrorna sänktes likaså hyrorna i alla tre företag mer i 
innerstaden än i kommunen som helhet. Samtidigt sänktes hyrorna 
mindre än i kommungenomsnittet i södra ytterstaden i alla tre 
företag. I Svenska Bostäder sänktes dock hyrorna minst i västra 
ytterstaden.
De något oväntade förändringarna för tvåor, treor och fyror 
sammanhängde med att företagen hade en hel del nyproduktion i 
innerstaden, som uppvägde hyreshöjningarna där i det äldre be­
ståndet. Se tabell 8.3.1!
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Tabell 8.3.1 Förändringar i månadshyra för olika lägenhetstyper i 
olika delar av Stockholms kommun efter tillämpning av 
















1 rum och kök
Svenska Bost. + 83 + 37 + 42 + 56 + 59
Stockhol mshem + 96 + 56 - 10 + 43 + 33 + 51
Familjebost. +132 + 26 + 66 +155 + 69 + 87
2 rum och kök
Svenska Bost. + 19 - 4 + 32 - 71 + 46 + 27
Stockhol mshem + 41 + 26 - 30 0 - 5 + 9
Familjebost. - 79 - 8 + 20 + 22 + 27 + 6
3 rum och kök
Svenska Bost. - 39 - 42 + 3 - + 25 - 6
Stockholmshem - 39 - 11 - 34 - 87 - 21 - 27
Familjebost. - 39 - 72 + 15 - 1 - 68 - 30
4 rum och kök 
Svenska Bost. - 66 -121 51 - 7 - 57
Stockholmshem - 77 - 84 - 34 - 95 - 82 - 61
Familjebost. -215 -115 - 40 - 78 - 69 - 88
I Göteborg höjdes hyrorna överlag oavsett lägenhetstyp i södra 
distriktet, utom för tvåor och treor tillhörande Göteborgshem.
I centrala distriktet var förändringarna mer motsägelsefulla. I 
Hisingen sjönk hyrorna överlag utom för 3 rok i Göteborgshem.
För ettorna höjdes hyrorna mer än kommungenomsnittet i södra 
distriktet i alla tre företag. I Familjebostäder höjdes dock 
hyrorna mest i västra distriktet.
För tvåorna höjdes hyrorna i Göteborgshem bara i östra plus 
norra distrikten, medan de sjönk i de övriga och mest i cen­
trala distriktet. I Bostadsbolaget höjdes hyrorna i två kommun­
delar, nämligen centrala och södra distrikten, medan hyrorna 
sänktes i de övriga kommundelarna. I Familjebostäder höjdes 
hyrorna i tre kommundelar, och sänktes i två, nämligen centrala 
distriktet och Hisingen.
För treorna höjdes hyrorna mest i södra distriktet i både Bo- 
stadsbolaget och Familjebostäder och i samma företag sjönk hy­
rorna mer i centrala distriktet än i kommunen som helhet. För 
Göteborgshem var bilden den omvända. Hyrorna steg i centrala 
distriktet och sjönk i södra distriktet.
För fyrorna sänktes hyrorna mer än kommungenomsnittet i cen- 
trala distriktet i både Bostadsbolaget och Familjebostäder, 
medan Göteborgshems hyror där höjdes. För de två företag, Göte­
borgshem och Bostadsbolaget, som hade fyror i södra distriktet 
höjdes hyrorna i dessa.
Jämfört med hyresläget 1982 synes alltså hyrorna ha legat för 
lågt i södra distriktet och för högt på Hisingen. Se tabell 
8.3.2!
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Tabell 8.3.2 Förändringar i månadshyra för olika lägenhetstyper i 
olika delar av Göteborgs kommun efter tillämpning av 








1 rum och kök
Göteborgshem + 5 + 87 + 30 - 11 + 2 + 18
Bostadsbolaget + 91 +161 + 10 - 20 + 11 + 36
Familjebostäder + 42 + 79 + 12 - 12 + 89 + 42
2 rum och kök
Göteborgshem - 41 - 35 + 28 - 11 - 30 - 6
Bostadsbolaget + 62 +183 - 34 - 23 - 21 + 10
Familjebostäder - 6 + 79 + 25 - 26 + 30 + 10
3 rum och kök
Göteborgshem + 26 - 75 - 3 + 13 + 6 + 1
Bostadsbolaget - 36 +161 - 32 - 5 - 42 - 12
Famil jebostä der - 49 +107 + 10 - 28 + 6 - 15
4 rum och kök
Göteborgshem + 94 + 7 - 38 - 6 - 29 - 9
Bostadsbolaget 122 + 82 - 15 - 46 -148 - 22
Familjebostäder 134 - - 2 - 49 - 87 - 88
I Malmö medförde tillämpningen av rekommendationerna att hy- 
rorna höjdes mer eller (som t ex för fyrorna) sänktes mindre än 
kommungenomsnittet i innerstaden liksom i Rosengård, Fosie och 
Oxie, medan de höjdes mindre eller sänktes mer än kommungenom­
snittet i Kirsebergsstaden, Hyllie och Limhamn (utom för fyror­
na i Limhamn).
Förändringarna i Malmö var således enhetliga och konsekventa, 
vilket sannolikt berodde på att föreningen hade rutin på til­
lämpningen av hyressättningssystemet samt att förändringarna 
skedde från ett läge där det redan fanns en viss konsekvens i 
hyressättningen. Se tabell 8.3.3!
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Tabell 8.3.3 Förändringar i månadshyra för olika lägenhetstyper i 
olika delar av Malmö kommun efter tillämpning av 
HMK:s rekommendationer i MKB - 1982 års hyresnivå
Malmö kommunala bostads AB
Inner- Kirsebergs- Rosengård, Hyllie, Limhamn Hel a
Lägenhetstyp staden staden Fosie.Oxie Bunkeflo kommun
1 rum och kök + 72 + 48 + 88 + 64 + 34 + 78
2 -"- + 25 - 4 + 26 + 19 + 22 + 23
3 -"- + 3 - 52 - 5 - 13 - 15 - 8
4 -"- - 67 -115 - 62 - 93 - 44 - 77
8.4 Förändringar i lägenhetstyper och årgångar
I avsnitt 8.1 studerades förändringarna i olika årgångar ut­
tryckta i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och år utan hän­
syn taget till lägenhetsstorlekarna. Eftersom hyrorna höjdes 
för sma och sänktes för stora lägenheter kan det tänkas att den 
bild vi fick av förändri ngarna i olika årgångar inte gällde för 
alla lägenhetstyper.
Vi kan dock konstatera att den allmänna bild som gavs i avsnitt 
8.1 var tillämplig på alla olika lägenhetstyper. Dvs nyprodu­
cerade lägenheter (byggda eller ombyggda 1981 eller senare) 
fick utan undantag sina hyror sänkta.
I Stockholm sänktes hyrorna i nyproduktionen för ettor (fanns 
bara i Svenska Bostäder) med mellan 130 och 190 kronor i må­
naden. Månadshyrorna för tvåorna sänktes med ca 50 till 430 
kronor, för treorna med ca 60 till 470 kronor samt för fyrorna 
med ca 270 till 560 kronor.
Men vi kan också se att det fanns skillnader om vi ser till 
alla årgångar mellan lägenhetstyperna. Hyrorna för ettor höjdes 
i nästan alla årgångar utom i nyproduktionen, medan hyrorna för 
fyror sänktes i nästan alla årgångar. Eller annorlunda ut­
tryckt - under förutsättning att tillämpningen av HMK:s rekom­
mendationer gav den "ideala" hyran - var hyrorna för ettor näs­
tan genomgående (utom i nyproduktionen) för låga 1982, medan 
hyrorna för fyror genomgående var för höga oavsett byggnadsår.
För tvåorna var tendensen densamma som för ettorna fast sva­
gare, och för treorna likartad den för fyrorna men också sva­
gare.
I något fall kunde hyreshöjningen bli avsevärd. Se tabell 
8.4.1!
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Tabell 8.4.1 Förändringar i månadshyra för olika 1ägenhetstyper i
olika årgangar i Stockholms kommun efter tillämpning av 









Företag 40 50 60 70 75 80 - 75 80 -
1 rum och kök
Svenska Bost. - 11 +124 + 73 + 41 +133 +59-80 -129 + 53 + 51 -192
Stockholmshem - 9 + 52 + 47 + 30 + 65 +21+74 - - + 55 -
Familjebost. + 93 + 97 + 13 + 64 +169 + 66 - - +106 -
2 rum och kök
Svenska Bost. +508 + 75 + 11 + 16 + 16 +107 + 12 -199 +101 + 19 -120
Stockholmshem - + 30 + 19 + 1 - 35 +41-20 -431 +271 +47-46
Familjebost. +147 + 70 - 10 + 22 + 48 +50-50 - - -172 -364
3 rum och kök
Svenska Bost. - 58 +160 - 8 - 6 - 33 +75+15 -239 - 6 - 25 -216
Stockholmshem - 71 - 30 - 18 - 9 - 48 - 2 - 74 -472 + 43 -11-63
Familjebost. +108 + 14 - 81 + 11 + 23 -135 - 94 - - -132 -404
4 rum och kök
Svenska Bost. -209 +153 - 18 - 55 - 99 +13-53 -272 - 12 - 34 -
Stockholmshem - - 35 - 73 - 43 - 64 - 48 -102 -559 - 16 - 33 -
Familjebost. - -114 -116 - 67 - 52 - 38 -138 - - -268 -458
I Göteborg sänktes månadshyrorna i nyproduktionen för ettor med 
ca 80 kronor (fanns bara i Familjebostäder), för tvåor med mel­
lan ca 80 och 430 kronor, för treor med mellan ca 100 och 540 
kronor samt för fyror med mellan ca 150 och 170 kronor.
Liksom i Stockholm höjdes hororna i nästan alla årgångar för 
ettorna och i de flesta årgangar bland tvåorna. Hyrorna sänktes 
i de flesta årgångar för både treor och fyror.
I genomsnitt synes förändringarna i Göteborg ha varit mindre än 
i Stockholm. Se tabell 8.4.2!
Tabell 8.4.2 Förändringar i månadshyra för olika lägenhetstyper i
olika årgangar i Göteborgs kommun efter tillämpning av 
HMK:s rekommendationer i Göteborgsföretagen - 1982 års 
hyresnivå
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Byggnadsår Ej ombyggda Ombyggda
Lägenhetstyp - 30 31- 41- 51- 61- 71- 76- 81 71- 76- 81
Företag 40 50 60 70 75 80 - 75 80 -
1 rum och kök
Göteborgshem +100 + 69 - 38 + 19 + 61 + 8 - + 31 + 29 -
Bostadsbolaget +148 - + 64 + 47 + 42 - 5 - - + 15 + 25 -
Familjebost. + 41 - 4 - 45 + 39 + 35 + 21 - - + 54 + 31 - 83
2 rum och kök
Göteborgshem + 20 - 48 - 23 + 9 + 88 + 73 - + 56 - 61 -238
Bostadsbolaget -178 - 90 +152 - 25 - 2 - 27 - , -430 + 22 + 5-84
Familjebost. + 10 - 1 - 39 + 23 + 8 + 22 - - + 20 - 15 -121
3 rum och kök
Göteborgshem + 44 - 95 - 1 + 8 + 35 - 59 - - 11 - 18 -209
Bostadsbolaget - 79 - +129 - 49 + 11 - 31 - -504 - - 98 - 96
Familjebost. - 22 - 43 - 59 + 37 - 29 + 19 - - - 38 - 41 -178
4 rum och kök
Göteborgshem - - + 14 - 29 + 49 - 39 - + 55 _ 9 -
Bostadsbolaget - 16 - - - 30 - 9 - 52 - - - - -151
Familjebost. - - + 23 - 89 + 8 - - - 66 L41 -174
I Malmö innehöll nyproduktionen bara ombyggda lägenheter. San- 
nolikt bidrog detta förhållande till att hyressänkningarna blev 
lite lägre än i de andra företagen. För treorna ändrades hy­
rorna praktiskt taget inte alls.
0m vi sedan ser till samtliga årgångar erhöll vi ungefär samma 
bild som i de andra företagen, dvs att hyrorna höjdes i nästan 
alla årgångar för ettorna och i de flesta årgångar för tvåorna. 
Medan de sänktes för treor och fyror. Förändringarna för tre­
orna var dock i flera årgångar så små att deras tecken var 
osäkert.
Förändringarna i Malmö var i genomsnitt de minsta, dvs mindre 
än i både Stockholm och Göteborg. Se tabell 8.4.3!
Tabell 8.4.3 Förändringar i månadshyra för olika lägenhetstyper i 
olika årgangar i Malmö kommun efter tillämpning av 
HMK:s rekommendation på MKB - 1982 års hyresnivå
Byggnadsår Ej ombyggda Ombyggda
41- 51- 61- 71- 76- 81- 71- 76- 81-
Lägenhetstyp 50 60 70 75 80 75 80
1 rum och kök +53+56+87 + 53 - - +11+70-20
2 rum och kök + 9+33+19 +35-68 - - 1+41 -165
3 rum och kök - 15 - 5 - 1 - 25 - 49 - - - 3 - 1
4 rum och kök -100 - 41 - 66 - 78 -142 - - + 23 -190
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8.5 Förutsättningar för ett genomförande av hyres-
sättning enligt HMK:s rekommendationer
Som påpekats tidigare genomfördes hyressättningen som ett led i 
detta forskningsprojekt, varför principernas tillämpning i 
praktiken inte var självklar i Stockholm och Göteborg.
Som alla vet spelar storleken av förändringarna i förhållande 
till den aktuella hyresstrukturen en stor roll för hur lätt det 
är att i framtiden genomföra den aktuella hyressättningsmo- 
dellen. Hyresgästerna har vant sig vid den hyra som utgår och 
en stor förändring uppåt upplevs som svår även om den nya hyran 
kanske fortfarande ligger relativt lågt.
I detta avsnitt ska vi studera de stora hyresförändringarna 
lite närmre och då framför allt hyreshöjningarna, eftersom mot­
ståndet mot hyressänkningar torde vara ringa bland hyresgäster­
na .
I bilaga 8 ges den fullständiga bilden. Här nöjer vi oss med 
att redovisa höjningar i medelhyra som var minst 100 kronor i 
månaden.
Företaget med det högsta hyresläget i Stockholm, Svenska Bo­
städer, hade också den högsta andelen lägenheter som fick sina 
hyror höjda med minst 100 kronor i månaden, nämligen ca 10 pro­
cent. De flesta av de 10 procenten var två- och trerumslä­
genheter.
I de två andra företagen höjdes hyrorna i framför allt ettor 
mätt både i procent och antal. Se tabell 8.5.1!
Tabell 8.5.1 Skattad andel lägenheter i procent vars månads- 
hyror ökade med minst 100 kronor efter tillämp­
ning av HMK:s rekommendationer - Stockholm 1)
Lägenhetstyp








1 rum och kök 20 21 41 530 700 540
2 rum och kök 16* 1 5 2 930 2 900 2 120
3 rum och kök 7* 0 3 3 180 1 770 1 490
4 rum och kök 2 0 0 1 220 660 440
Total t 10 3 8 7 860 6 030 4 590
* De flesta av höjningarna låg i västra ytterstaden!
1) Siffrorna visar andelen lägenheter i de redovisningsgrupper 
vars medel hyra höjdes med minst 100 kronor i månaden. Eftersom 
skattningarna bygger på medel hyror kan det i en redovisnings- 
grupp med en liten förändring finnas ett mindre antal lägen­
heter vars hyror ökade med minst 100 kronor i månaden. Analogt 
kan det i en redovisningsgrupp med en stor höjning av medel- 
hyran finnas ett mindre antal lägenheter vars hyror inte alls 
höjdes så mycket. Skattningarna bygger alltså på förutsätt­
ningen att dessa bägge felkällor ungefär tar ut varandra.
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Av företagen i Göteborg hade Bostadsbolaget ganska många lägen­
heter vars hyreshöjningar blev minst 100 kronor i månaden, näm­
ligen 13 procent. Dessa var framförallt belägna i södra di­
striktet.
I de båda andra företagen var det nästan bara ettor som fick så 
höga höjningar och totalt var det bara ca en procent av lägen­
heterna .
I Malmö fick inga lägenheter så höga höjningar även om ett an- 
tal ettor byggda 1961-70 i innerstaden och Rosengård, Fosie 
samt Oxie fick höjningar över 90 kronor i månaden.
Se tabell 8.5.2!
Tabell 8.5.2 Andel lägenheter i procent vars månadshyror ökade med 
minst 100 kronor efter tillämpning av HMK:s rekommen­
dationer - Göteborg och Malmö









GH GSB FBG MKB
1 rum och kök 17 14 3 0 340 240 540 230
2 rum och kök 0 19 0 0 1 930 1 610 1 680 1 700
3 rum och kök 0 8 0 0 1 320 1 690 1 280 2 150
4 rum och kök 0 12 0 0 630 310 220 550
Total t 1 13 1 0 4 220 3 850 3 720 4 630
Mätt på ovanstående sätt tyder alltså resultaten på att förändring­
arna och därmed sannolikt även motståndet bland delar av hyresgäs­
terna skulle bli störst inom Bostadsbolaget, Svenska Bostäder samt 
Familjebostäder i Stockholm i nu nämnd ordning.
8.6 Effekterna på de privata bestånden
Först ska sägas att det inte är möjligt att exakt beräkna vilka 
följdeffekter tillämpningen av HMKs rekommendationer skulle få 
på hyrorna i de enskilt ägda lägenheterna efter förhandiingar 
mellan partsorganisationerna.
Orsakerna är flera. Framför allt är det inte möjligt att passa 
ihop likvärdiga lägenheter i allmännyttan och de privata be­
stånden i våra urval, trots det relativt omfattande datama­
terialet. Vi skulle också behöva kunskaper om partsorganisatio- 
nernas och hyresnämndernas praxis. Uppgifter som vi inte - 
annat än i grova drag - samlat in i detta projekt. De nya hy­
rorna - efter tillämpning av HMK:s rekommendationer - är enbart 
skattningar (se bilaga 2!).
Trots dessa vägande invändningar kommer jag ändå att försöka^ 
uppskatta effekterna på den privata sidan. Jag gör det på två 
olika sätt.
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1) I det ena fallet utgår jag från hur mycket den högsta me­
delhyran i kronor per kvm ly och år förändrats i olika årgångar 
inom allmännyttan och antar att motsvarande hyror i det privata 
beståndet kommer att förändras lika mycket. Denna ansats inne­
bär att jag bl a antar att lägenheterna i samma årgång är lik­
värdiga (oavsett standard, läge m m).
2) I det andra fallet utgår jag från hur mycket den högsta 
medel hyran i kronor per manad i olika lägenhetstyper förändrats 
i olika årgångar och olika delar av kommunerna och antar att 
hyrorna i motsvarande kombinationer av årgångar och kommundelar 
i det privata beståndet ändras lika mycket. I denna ansats för­
utsätts att lika lägenhetstyper i samma årgång och del av kom­
munen är likvärdiga. Vi bortser därvid från eventuella skill­
nader i standard, läge, yta m m som trots allt kan finnas.
I Stockholm kan man enligt det första sättet ugpskatta den ge­
nomsnittliga hyreshöjningen i det privata bestandet till ca 4 
kronor per kvm ly och år. Om vi antar att den sänkta hyran i 
årgången byggda tom 1930 är orealistisk och istället borde 
motsvaras av en lika stor hyreshöjning blir den genomsnittliga 
hyreshöjningen ca 9 kronor per kvm ly och år. Skattningarna är 
mycket känsliga för värdena i de två äldsta årgångarna, byggda 
-1930 samt 1931-40 eftersom merparten av det privata beståndet 
var byggt under denna tid. Se tabell 8.6.1!
Tabell 8.6.1 Hyror i allmännyttan och det privata beståndet 











- 1930 226 217 - 9 233 27
1931-40 230 257 +27 241 25
1941-50 235 236 + 1 238 17
1951-60 241 242 + 1 242 14
1961-70 258 252 - 6 256 8
Ej ombyggda
1971-75 266 278 +12 - -
1976-80 301 290 -11 - -
1981- 342 302 -40 - -
Ombyggda
T571-7F 286 291 + 5 241 3
1976-80 295 291 - 4 262 6
1981- 348 305 -43 - -
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Man kan med visst fog påstå att det första sättet att uppskatta 
effekterna på hyrorna i det privata beståndet medför en under­
skattning i och med att vi inte beaktat lägesfaktorn. Merparten 
av lägenheterna i det privata beståndet finns i Stockholms 
innerstad. Med det andra sättet att beräkna effekterna kan vi 
däremot ta viss hänsyn till värderingen av läget.
Som framgår av tabell 8.6.2 har jag gjort två alternativa upp­
skattningar av effekterna för ettor och treor. Det beror på att 
hyresgästföreningens tillämpning av rekommendationerna medför 
hyressänkningar i de äldsta beståndet av ettor och treor i 
innerstaden. Om vi - liksom vi gjorde ovan - antar att dessa 
hyressänkningar inte skulle genomföras utan istället motsvaras 
av lika stora hyreshöjningar får vi de alternativa beräkning­
arna. Det bör kanske också påpekas att höjningarna för tvåorna 
i innerstan i allmännnyttan påverkades av en mycket stor höj­
ning i den äldsta årgången i Svenska Bostäder, varför vi mycket 
väl kan överskatta effekterna här på den privata sidan.
Jämför vi de beräknade förändringarna i det privata beståndet 
med de i Svenska Bostäder (som hade de högsta hyrorna av de 
allmännyttiga företagen) framgår att höjningarna blev högre i 
tvåor och treor, lika stora i ettor och sänkningarna större i 
fyror i det privata beståndet än i Svenska Bostäder.
Tabell 8.6.2 Skattade förändringar i månadshyra i olika delar av 
Stockholms kommun - privata beståndet
Kommundel
Lägenhetsstorlek.
1 rok 1 rok 2 rok 
alt*
3 rok 3 rok 
alt*
4 rok
Innerstaden + 58 + 67 +121 + 28 + 67 -118
Södra mellanstaden + 84 + 31 + 4 - 55
Södra ytterstaden + 30 + 11 + 9 - 74
Västra mellanstaden + 50 - 42 +109 - 80
Västra ytterstaden + 46 0 - 43 - 81
Kommunen + 59 + 65 + 62 ' ' '+ '28 + 46 -loi—
Svenska Bostäder + 59 + 27 - 6 - 57
* Alternativa beräkningar
Eftersom andelen små lägenheter var högre i det privata bestån­
det än i allmännyttan torde summan av höjningar och sänkningar 
i olika lägenhetstyper dessutom bli extra hög i det privata 
beståndet.
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Vi kan förmoda att en tillämpning av HMK:s rekommendationer på 
allmännyttan i Stockholm således medför höjda hyror i det pri­
vata beståndet beroende på att det är överrepresenterat
a) i det äldre beståndet och underrepresenterat i nyproduk 
tionen,
b) i centrala, relativt sett, attraktiva områden, samt bland
c) smålägenheterna.
Den totala nettoeffekten är mycket svår att uppskatta, men jag 
vill gissningsvis beräkna den till mellan 5 och 10 kronor per 
kvm ly och år.
I Göteborg skulle effekterna på hyrorna i det privata beståndet 
bli ungefär desamma som i Stockholm, enligt den första beräk­
ningsmetoden. Hyrorna skulle höjas uppskattningsvis med i ge­
nomsnitt ca 5 kronor per kvm ly och år, om vi enligt metoden 
utgår från att hyrorna i det privata beståndet skulle förändras 
lika mycket i respektive årgång som de högsta hyrorna i allmän­
nyttan samt dessutom väger förändringarna mot respektive år­
gångs relativa andel av lägenhetsytan. Se tabell 8.6.3!
Tabell 8.6.3 Hyror i allmännyttan och det privata beståndet 
1982 i Göteborg - kr/kvm ly och år
Högsta hyra i Pri vata beståndet
allmännyttan Skill - Hyra Proc
Årgång 1982 HMK nad 1982 av ly
- 1930 209 212 + 3 215 13
1931-40 245 253 + 8 228 17
1941-50 241 269 + 28 230 16
1951-60 239 234 - 5 240 7
1961-70 244 245 + 1 257 24
Ej ombyggda 
1971-71) 256 259 + 3 301 2
1976-80 263 264 + 1 296 6
1981- 363 280 - 83 345 1
Ombyggda
1971-75' 261 265 + 4 272 0
1976-80 266 263 - 3 263 11
1981- 292 265 - 27 292 2
Enligt den andra metoden, där vi alltså utgick från månadshyran 
i olika lägenhetstyper i olika årgångar och kommundelar, skulle 
hyrorna höjas mer markant i ett distrikt, det södra, än i de 
andra. Dock var det skattade förändringarna i ett par fall 
mycket osäkra beroende på att antaletJägenheterJ antingen 
allmännyttan eller i det privata beståndet var lågt.
Beroende på att Göteborgsföretagen hade en hyresfördelning på 
lägenheter av olika storlek som var mera lik HMK:s rekommen­
dation än Stockholmsföretagens samt på att halvcentrala lägen 
(södra distriktet) värderades upp mest i förhållande till hy- 
resstrukturen 1982 tydde den andra metoden snarare på mindre 
hyreshöjningar i det privata beståndet än den första.
Jag uppskattar att hyrorna i genomsnitt skulle höjas med mellan 
2 och 5 kronor per kvm ly i det privata beståndet om hyresgäst­
föreningens tillämpning av HMK:s rekommendationer skulle genom­
föras i Göteborgsföretagen.
Observera att i tabell 8.6.4 anges i raden längst ner hur de 
högsta hyrorna (medeltal per företag) förändrades efter ti 1 - 
lärnpning av rekommendationerna.
Tabell 8.6.4 Skattade förändringar i månadshyra i olika delar 
av Göteborgs kommun - privata beståndet
Distrikt
Lägenhetsstorlek
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
Centrala + 28 - 2 - 22 - 63
Södra + 93 + 98 + 75 - 28
Östra plus Norra + 82 + 2 + 2 (- 52)
Hisingen - 8 - 34 - 25 - 90
Västra + 22 + 9 (+ 93) (-134)
Kommunen (GP) + 44 + 26 + 7 - 67
Allmännyttan (AN) + 18 + 10 + 1 - 22
I Malmö skulle effekterna bli utomordentligt små på hyrorna i 
det privata beståndet enligt den första beräkningsmetoden. Upp­
skattningsvis skulle hyrorna höjas med i genomsnitt 1 (en) kro­
na per kvm ly och år. Detta under förutsättning att hyrorna i 
de äldsta årgångarna, i vilka MKB saknar lägenheter, ligger 
stilla och inte sjunker. Orsaken till att förändringarna inte 
blev större är naturligtvis att man i Malmö redan tillämpar 
rekommendationen, utom när det gäller hyrorna i nyproduktionen. 
Se tabell 8.6.5!
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Tabell 8.6.5 Hyror i allmännyttan (MKB) och det privata be­
ståndet 1982 i Malmö - kr/kvm ly och år
Högsta hyra Privata beständet
Årgång
i MKB Skill- Hyra Proc
1982 HMK nad 1982 av yta
- 1930 176 6
1931-40 - - - 201 19
1941-50 211 209 - 2 210 5
1951-60 213 216 + 3 218 22
1961-70 215 216 + 1 226 29
Ej ombyggda 
1971-75 230 229 - 1 259 2
1976-80 255 245 - 10 254 2
1981- - - - - -
Ombyggda
197TT5' 235 236 + 1 216 3
1976-80 244 247 + 3 246 11
1981- 256 235 - 21 238 0
Inte heller den andra beräkningsmetoden gav några större netto­
effekter på hyrorna i det privata beståndet jämfört med hyres- 
strukturen 1982, även om förändringarna för vissa lägenhets- 
typer kunde var betydande. Tar vi hänsyn till andelen lägen­
heter på 1, 2, 3 och 4 rok samt deras medelytor kan nettoeffek­
ten uppskattas till en höjning på ca 2 kronor per kvm ly och 
år.
Se tabell 8.6.6!
Tabell 8.6.6 Skattade förändringar i månadshyra i olika delar 
av Malmö kommun - privata beståndet
Kommundel
Lägenhetsstorlek
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
Innerstaden + 91 + 31 + 4 - 44
Kirsebergsstaden + 52 - 4 - 52 -
Rosengård, Fosie, Oxie + 72 + 26 - 2 0
Hyllie, Bunkeflo - + 42 - 25 (- 8)
Limhamn + 32 + 29 - 13 (- 38)
Kommunen + 87 + 29 + 2 - 40
MKB + 78 + 23 - 8 - 77
Våra grova uppskattningar av de möjliga nettoeffekterna på det 
privata bestanden i respektive kommun av en tillämpning av Hy- 
resmarknadskommittens rekommendationer visar bl a att
- nettohöjningen av hyrorna skulle sannolikt bli störst i 
Stockholm, mindre i Göteborg och minst i Malmö,
- ioal 1 a tre kommunerna skulle sannolikt hyrorna i lägenheter 
på 1, 2 och 3 rok öka mer i de privata bestånden än i all­
männyttan,
- i Stockholm och Göteborg skulle sannolikt hyrorna i lägen­
heter på 4 rok sänkas mer i de privata bestånden än i all­




9 OLIKA FAKTORERS BETYDELSE EFTER HYRESGÄSTFÖRE­
NINGARNAS TILLÄMPNING AV HMKs REKOMMENDATION 
"HYRESSÄTTNING"
I det föregående kapitlet redogjordes för vilka hyresföränd- 
ringarna i olika kommundelar, argångar och lägenhetsstorlekar 
som hyresgästföreningarnas tillämpning av rekommendationen "Hy- 
ressättning" samt en schablonmässig tillämpning av rekommenda­
tionen "Hyresfördelning" medförde i de allmännyttiga bostads­
företagen. I detta kapitel ska jag analysera vilka faktorer som^ 
haft betydelse vid hyressättningen. Analysen sker uteslutande på 
fastighetsnivå, varför hyresfördelningen på lägenheter inom en 
fastighet eller ett bostadsområde inte behandlas.
Analyserna i detta kapitel har utförts med hjälp av multipel 
regressionsanalys på samma sätt som i kapitel 3.
9.1 Förväntat utfall
Vi kunde förvänta att en "normal" tillämpning av "Hyressättning" 
skulle medföra vissa förändringar jämfört med 1982 års hyres- 
struktur;
a) Förändring i byggnadsårets betydelse. I de företag där bygg- 
nadsåret hade stor betydelse borde dess tillskott i andel "för­
klarad" varians sjunka något, medan motsvarande tillskott borde 
stiga i företag, där byggnadsåret praktiskt taget saknat bety­
delse (Stockholmshem). Dessa förväntade utfall motiveras dels av 
att ålderskomponenten utgör stommen i rekommendationen varför 
den i alla företag borde komma att bidra med en betydande andel 
"förklarad" varians i hyra, dels av att rekommendationen även 
förutsätter att man tar hänsyn till en rad andra faktorer. Av­
vikelser från dessa förväntade utfall kan förekomma om vår de­
finition av byggnadsår (där byggnadsår likställts med ombygg­
nadsår, men där ingen förändring av byggnadsår gjorts i de fall 
man genomfört en omfattande, standardhöjande reparation) skiljer 
sig mycket från värdet på ålderskomponenten vid hyresgästföre­
ningarnas värdering.
b) Minskad betydelse för dummy-variablerna byggd 1976-80 samt
1981-. Eftersom åIderskomponenten ska ha lika inverkan på hyran
oavsett när fastigheten är byggd (om vi bortser från fastigheter 
byggda innan 1950, där praxis kan variera) borde de "skutt" i 
hyresnivåerna som finns för fastigheter byggda i slutet av 1970- 
talet och i början av 1980-talet i stort sett försvinna. Dvs 
parametervärdena för dummy-variabi erna borde bli noll.
c) Standardfaktorn borde få ökad betydelse i företag där den vid
1982 års hyressättning inte spelat nagon nämnvärd roll. Rekom-
mendationen förutsätter att man systematiskt tar hänsyn till 
standarden och eventuella avvikelser från vad som är normalt för 
respektive årgång. Om sambandet är mycket starkt mellan bygg­
nadsår och standard kan detta dock bidra till att standard­
faktorn inte kommer ut i analysen.
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d) Måtten på de yttre faktorerna (tillgänglighet till arbets­
platser, andel med socialhjälp, kommersiell service, social ser­
vice, kulturell service och miljö) borde oftare erhålla säker- 
ställda parametervärden än vid 1982 års hyressättni ng, pga en
mer systematisk hyressättningsmetodik. Ett problem vid denna
analys är dock, som också päpekats tidigare, att det i flera 
företags bestånd finns ganska starka samband mellan två eller 
flera av faktorerna tillgänglighet till arbetsplatser, kommer­
siell service, kulturell service och miljö, varför det kan vara 
svårt att skilja dem åt.
e) Förändringar i total andel "förklarad" varians. I företag där 
byggnadsår "förklarat" en mycket hög andel av variansen i hyra, 
borde den totala andelen "förklarad" varians sjunka något bero­
ende på dels att byggnadsårets betydelse förväntas sjunka (se 
a!), dels på att de olika yttre faktorerna (vars betydelse vän­
tas öka) oftast är mätta på områdes eller stadsdel snivå, medan 
hyresgästföreningarna kunnat ta hänsyn till skillnader i dessa 
avseenden i nom områden och stadsdelar. Detta i sin tur bör ha 
medfört svagare samband mellan projektets mått på de yttre fak­
torerna och hyresgästföreningarnas poängsättning av desamma. En 
ytterligare omständighet är att medan byggnadsår och ålderskom- 
ponent i allmänhet kan förväntas ha haft en hög grad av över­
ensstämmelse (utom i de fall som berörs i a) kan hyresgästfö­
reningarnas definitioner av hyressättningsfaktorerna ha avvikit 
från projektets.
I företag där en låg andel av variansen i hyra "förklarats" bor­
de å andra sidan en mer systematisk hyressättning medföra att 
denna andel ökades.
9.2 Resultaten av hyressättningen i översikt
I denna översikt redovisas resultaten utifrån det förväntade ut­
fallet. I kommande avsnitt går vi sedan in mer i detalj på res­
pektive företag.
I enlighet med a) förväntade vi att byggnadsårets tillskott till 
andel "förklarad" varians i hyra skulle sjunka något i Svenska 
Bostäder, Familjebostäder i Stockholm och Göteborg, vara ganska 
oförändrad i Göteborgshem, Bostadsbolaget och MKB samt öka i 
Stockholmshem.
Av tabell 9.2.2 framgår att vår hypotes i stort stämde för Fa­
miljebostäder i Stockholm och Göteborg samt för Stockholmshem. 
Däremot var minskningen väl stor i Svenska Bostäder och i syn­
nerhet i^Bostadsbolaget. I det senare företaget försvann helt 
byggnadsårets betydelse. Det kan ha spelat roll att det fanns en 
viss bristande överensstämmelse mellan byggnadsår och ålders- 
komponent i Bostadsbolaget, men den förklaringen är inte till­
räcklig. I MKB ökade byggnadsårets tillskott till andel förkla­
rad varians, men den ökningen kanske inte kan anses vara en så 
allvarlig avvikelse från det förväntade utfallet.
I enlighet med b) förväntade vi att de bägge dummy-variabi erna 
byggd 1976-80 samt 1981- skulle få parametervärden som var lika 
med noll. I alla företag utom Stockholmshem fanns det vid 1982 
års hyressättning åtminstone ett säkerställt parametervärde.
I Familjebostäder i Stockholm och Göteborg, Göteborgshem, Bo­
stadsbolaget erhölls resultat i enlighet med hypotesen. I MKB 
erhölls visserligen säkerställda parametervärden, men de var 
lägre än vid 1982 års hyressättning. I Svenska Bostäder ökade de 
skattade parametervärdena för byggda 1976-80 och minskade för 
byggda 1981- och båda var säkerställda även efter genomförd hy­
ressättning. Vi ska återkomma till detta utfall i den mer de­
taljerade redovisningen. (Se vidare tabellerna 9.2.3 och 
9.2.4.!)
I enlighet med c) borde standardfaktorn få ökad betydelse i 
stort sett i alla företag (utom möjligen Bostadsbolaget där den 
redan hade ganska stor betydelse). I fyra företag (inklusive 
Bostadsbolaget) ökade standardindexets tillskott till andel 
"förklarad" varians. I Svenska Bostäder och Stockholmshem er­
hölls ingen förändring, utan även efter genomförd hyressättning 
gav standardindex inget tillskott till andel "förklarad" vari­
ans. I Familjebostäder i Stockholm minskade standardindex till­
skott till andel "förklarad" varians med en procent, men det 
skattade parametervärdet ökade. Man kan säga att resultaten i 
allmänhet överensstämde med vår hypotes. (Se tabellerna 9.2.2 
oc h 9.2.4!)
Måtten på de yttre faktorerna skulle enligt d) oftare få säker­
ställda parametervärden samt bidra mer till andelen "förklarad" 
varians i hyra. Av tabellerna 3.4.2 och 9.2.3 framgår att an­
talet säkerställda parametervärden ökade från fem till tretton 
inom de allmännyttiga företagen samt att varje företag erhöll 
åtminstone ett säkerställt parametervärde för en yttre faktor.
Av tabell 9.2.2 framgår att dessa mått gav ett ökat tillskott 
till andel "förklarad" varians i alla företag utom MKB. Så långt 
var de flesta resultat i enlighet med våra förväntningar. Men 
däremot var utfallen i enskilda företag lite mer svåra att för­
klara. I Svenska Bostäder fick vi ett positivt parametervärde 
för andel med socialhjälp, vilket skulle innebära att man ansett 
att hyran borde vara högre i områden med hög andel personer med 
socialhjälp än i områden med motsvarande låg andel! I Bostads­
bolaget erhöll social service ett negativt parametervärde vilket 
analogt skulle betyda att hyrorna i områden med bra social ser­
vice borde vara lägre än i områden med dålig social service! I 
båda fallen innebär analystekniken att områden som i övrigt är 
likvärdiga jämförs med varandra. Dessa egenartade utfall sam­
manhänger sannolikt med att de två måtten även var indikatorer 
på andra förhållanden som vi inte tagit hänsyn till i analysen.
Vi förväntade oss att andelen "förklarad" varians i enlighet med 
e) skulle minska något i Svenska Bostäder samt Familjebostäder i 
Stockholm och Göteborg, vara i stort oförändrad i övriga företag 
utom Stockholmshem för vilket den borde öka. Enligt resultaten 
minskade den totala andelen "förklarad" varians mest i- Svenska 
Bostäder samt Familjebostäder i Stockholm och Göteborg, den 
ändrades minst i Göteborgshem och Bostadsbolaget, den ökade i 
Stockholmshem, men även i MKB. Förutom i MKB, där åldersfaktorns 
ökade betydelse slog igenom, kan man påstå att resultaten i 
stort överensstämde med våra förväntningar.
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Tabell 9.2.1 Faktorer som haft betydelse vid hyressättning 
enligt HMK:s rekommendation - översiktstabell
Mått
Företag
SvB SH FBS GH GBS FBG MKB
Byggnadsår ++ +++ +++ +++ +++ +++





Standard + + +++ ++ +
Tillgänglighet 
t arbetsplatser + +
Andel med 








"förklarad" 56 34 54 69 55 78 82
varians
Not. I tabellen anges tecknet (+ eller -) på de säkerställda 
parametervärdena. Antalet tecken anger tillskottet i 
andel "förklarad" varians som respektive mått gav. Ett 
tecken anger att andelen "förklarad" varians låg mellan 
1 och 10 procent; två tecken mellan 11 och 20 procent; 
osv.
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Tabell 9.2.2 Förändringar i tillskott i andel "förklarad"
varians i hyra vid hyressättning enligt HMK:s 









-55 +13 -45 -6 -47 -17 +14
Ombyggnad -1 -4
Standard -1 +5 +8 +10 +2
Tillgänglighet 
t arbetsplats +3 +2
Andel med 





service +38 +14 +12 -3




-27 +16 -32 +7 -8 -13 +15
Not. Bara förändringar för mått med säkerställda parameter­
värden (vid åtminstone en av analyserna) har angetts. I 
de fall ett måtts parametervärde bara var säkerställt 
vid den ena analysen men inte vid den andra men ändå i 
båda fallen bidragit till andel förklarad varians be­
räknades skillnaden mellan tillskotten. För Stockholms- 
hems del (som inte hade något säkerställt värde i ana­
lysen av 1982 års hyror) har ändå förändringen för mil­
jömåttet (som var "nästan" säkerställd) tagits med.
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Tabell 9.2.3 Säkerställda parametervärden för faktorer vid 
hyressättning enligt HMK:s rekommendationer
Mått
Företag
SvB SH FBS GH GSB FBG MKB
Byggnadsår 1,5 1,0 1,1 0,6 1,2
Byggd 1976-80 36,1 12,0
Byggd 1981- 55,0 27,9
Ombyggnad
Standard 1,8 3,1 3,1 3,0 0,8
Tillgängl ighet 
t arbetspl atser 0,8 0,6
Andel med 
socialhjälp 2,0 -3,0 -0,5 -0,6




service 11,5 6,2 4,4 2,9
Miljö 4,0
Not. Parametervärdena under den streckade linjen kan inte 
jämföras mellan kommuner eftersom faktorerna mätts på 
lite olika sätt i respektive kommun. Däremot kan man 
jämföra dem mellan företag i samma kommun.
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Tabell 9.2.4 Förändringar i säkerställda parametervärden vid
hyressättning enligt HMK:s rekommendationer jämfört 
med 1982 års hyressättning
Mått
Företag
SvB SH FBS GH GBS FBS MKB
Byggnadsår -1,3 +1,5 +0,4 -0,1 -0,2 +0,2
Byggd 1976-80 +13,9 -56,6 -18,6 -11,6 -11,3
Byggd 1981- -13,1 -123,8 -50,6 -79,7 -35,0 -4,5
Ombyggnad +20,7 +29,2
Standard +0,8 +3,1 +0,3 +2,1 +0,8
Tillgänglighet 
t arbetsplats +0,8 +0,6
Andel med 
socialhjälp +2,0 -3,0 -1,3 -0,5 -0,6




service +6,6 +6,2 +4,4 +0,1
Miljö +5,9 +4,0
Not. Ej säkerställda parametervärden har räknats som lika med 
nol 1.
Sammanfattningsvis blev utfallet i snitt det som vi förväntat 
oss, men avvikelserna var ändå många. Att avvikelserna blev så 
många kan vara en avspegling av dels att rekommendationerna för 
hyressättning kan tillämpas på mycket olika sätt, dels att det 
fanns svårigheter i den rent statistiska beskrivningen av ut­
fallet.
9.3 Svenska Bostäder
I Svenska Bostäder "förklarades" efter genomförd hyressättning 
56 procent av variansen i hyra av måtten på de olika hyres- 
sättningsfaktorerna, vilket var 27 procent lägre än vid 1982 års 
hyressättning.
Som jag redan berört i föregående avsnitt var utfallet i Svenska 
Bostäder anmärkningsvärt på flera sätt. Byggnadsår erhöll inget 
säkerställt parametervärde. De bägge dummy-vari abi erna byggd 
1976-80 samt 1981- kom däremot ut ganska starkt.
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Resultaten tyder alltså på att det, efter genomförd hyressätt- 
ning enligt HMK:s rekommendationer, inte fanns något samband 
mellan byggnadsår och hyra, om vi jämförde fastigheter som var 
lika i alla andra uppmätta avseenden. Däremot fanns de relativt 
stora hyresskillnaderna mellan de senast byggda fastigheterna 
kvar. Inte heller standardmåttets parametervärde blev säker­
ställt (dvs vi erhöll inget säkert samband mellan hyra och 
standard, när övriga mått hölls konstanta). Hyresskillnaderna 
för fastigheter byggda fram tom 1910 skulle således bero på 
olika yttre faktorer.
Kulturell service var det mått som kom ut starkast. Det bidrog 
med hela 39 procent av andel "förklarad" varians i hyra. Efter­
som det hade ganska starka samband med måtten på kommersiell 
service (r = 0,80) och miljö (r = -0,71) är det svårt att med 
säkerhet avgöra vilken av dessa faktorer som haft störst bety­
delse. En rimlig tolkning kunde vara att någon slags allmän lä­
gesbedömning haft ett starkt inflytande vid hyressättningen. 
Denna tolkning stöds också av att faktorn tillgänglighet till 
arbetsplatser erhöll ett säkerställt parametervärde.
Andel med socialhjälp fick ett positivt, säkerställt parameter­
värde. Det skulle betyda att områden med hög andel personer med 
socialhjälp borde ha högre hyror än områden med låg andel per­
soner med socialhjälp, om man jämför områden som på övriga sätt 
är lika. Detta kan rimligtvis inte ha varit avsikten vid hyres­
sättningen, utan utfallet måste bero på andra förhållanden. En 
närmre analys av detta måtts samband med andra mått visar att 
den har det starkaste sambandet med miljö (r = 0,55). Eftersom 
både kulturell service och tillgänglighet till arbetsplatser 
hade starka negativa samband med miljömåttet och erhöll säker­
ställda parametervärden. kan man kanske förmoda att den åter­
stående variationen i miljömåttet, som alltså fanns kvar när 
kulturell service och tillgänglighet till arbetsplatser hölls 
konstanta, återspeglades pa ett indirekt sätt via andel med so­
cialhjälp.
Tabell 9.3.1 Faktorer som haft betydelse vid
tillämpning av HMK:s rekommendation 
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t arbetsplats -.47 .58 .26 .53 -.81
Andel med social-
hjälp - -.52 -.12 -.44 .55
Kommersiel 1
service - - .38 .80 -.71
Social service - - - .44 -.19
Kulturel1
service - - - - 1 CO
Miljö - - - - -
9.4 Stockholmshem
I Stockholmshem "förklarade" måtten på hyressättm'ngsfaktorerna 
sammanlagt 34 procent av variansen i hyra, vilken var 16 procent 
mer än vid 1982 års hyressättning. Som framgår av tabell 9.4.1 
är summan av tillskottet till andel "förklarad" varians 37 pro­
cent, men vi tillämpar ett justerat värde för total andel "för­
klarad" varians där hänsyn tagits till antal observationer och 
oberoende variabler (antal frihetsgrader). I detta fall var så­
lunda det nedjusterade värdet lägre än summan av de enskilda 
faktorernas tillskott.
Det var två mått som erhöll säkerställda parametervärden, näm­
ligen byggnadsår och andel med socialhjälp. Av dessa gav bygg­
nadsår det största tillskottet till andel "förklarad" varians 
med 31 procent. Det andra måttet, andel med socialhjälp, bidrog 
med 6 procent och hade ett negativt parametervärde.
Eftersom andel med socialhjälp hade sitt starkaste samband med 
tillgänglighet till arbetsplatser (r = -0,61) och det näst star­
kaste med kommersiell service (r = -Q,50) kan utfallet även tol­
kas som att man lagt vikt vid läget, med hänsyn till bl a kom­
munikationer och kommersiell service.
Även efter tillämpning av HMK:s rekommendation var Stockholmshem 
det företag som hade den lägsta andelen "förklarad" varians i 
hyra. Ska det ses som ett uttryck för att man vid hyressätt- 
ningen enligt HMK:s rekommendation hade "sneglat" på hur hyran 
satts tidigare och i viss utsträckning anpassat sig till det?
Tabell 9.4.1
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Faktorer som haft betydelse vid 
tillämpning av HMK:s rekommendation 







Till skott i 
andel "för­
klarad" va­
















Ti 11 gängl i ghet
t arbetsplatser -.61 .57 ' .15 .50 -.66
Andel med social­
hjälp
- 1 cn o -.10 CO CO .39
Kommersiel1
service - - .28 .57 -.60
Social service - - - .42 .04
Kulturel1
service - - - - -.62
Miljö - - - - -
9.5 Familjebostäder i Stockholm
I Familjebostäder i Stockholm "förklarade" måtten på hyressätt- 
ningsfaktorerna sammanlagt 54 procent av variansen i hyra, vil­
ket var 32 procent mindre än vid 1982 års hyressättning.
Hela den minskningen låg i att byggnadsår och de bägge dummy- 
variablerna byggd 1976-80 samt 1981- fått minskad betydelse, men 
i gengäld erhöll de yttre faktorerna större betydelse.
Trots detta var byggnadsår ändå den enskilda faktor som kom att 
betyda mest. Den gav ett tillskott på 38 procent till andel 
"förklarad" varians.
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Standardmåttets tillskott till andel "förklarad" varians i hyra 
minskade kanske något, men i gengäld ökade det skattade para­
metervärdet jämfört med utfallet av 1982 års hyressättning. En 
rimlig tolkning av dessa motstridiga förändringar är att stan­
dardfaktorns betydelse inte förändrades nämnvärt.
I likhet med i Svenska Bostäder fick både kulturell service och 
tillgänglighet till arbetsplaster säkerställda parametervärden. 
Kulturell service bidrog med hela 14 procent till andelen "för­
klarad" varians, medan tillskottet fran den andra faktorn var 
mer blygsamt, nämligen 2 procent. I båda fallen var det också en 
förändring jämfört med 1982 års hyressättning att måtten erhöll 
säkerställda värden.
Tabell 9.5.1 Faktorer som haft betydelse vid
tillämpning av HMK:s rekommendation 

















t arbetspl atser 0,6 2
Tabell 9.5.2 Samband mellan mått på yttre faktorer inom 










Ti 11 gängi ighet
t arbetsplats -.30 .49 .23 .42 -.65
Andel med
socialhjälp - -.25 -.02 -.37 .52
Kommersiell
service " - .41 .74 -.52
Social service - - - .52 -.22
Kulturell
service - - - - -.60
Miljö - - - - -
9.6 Sammanfattning av utfallet i Stockholmsföretagen
Som framgått tidigare av redogörelsen för hyressättningsarbetet 
inom Hyresgästföreningen j stor-Stockholm (se avsnitt 7!) med­
förde föreningens tillämpning att
a) Ålderskomponenten hade större betydelse än bostadsvärdes- 
komponenten i varje företag, i den meningen att skillnaden mel­
lan högsta och lägsta värdet var större för ålderskomponenten än 
för bostadsvärdeskomponenten. Detta borde i sin tur ha lett till 
att byggnadsår erhållit större betydelse än måtten på övriga 
faktorer tillsammans. Så blev också fallet utom i Svenska Bo­
städer.
b) Standardfaktorerna (särskilda avvikelser i lägenheter, i ge- 
mensamma anläggningar och service) tilläts vid poängsättningen 
att ha en relativt liten variation. Standardindex erhöll inte 
heller säkerställda parametervärden i två av de tre företagen, 
dock förvånansvärt nog i Familjebostäder eftersom standardfak­
torerna hade den minsta variationen hos Familjebostäder vid fö­
reningens poängsättning.
c) Lägesfaktorn bedömdes ha en större betydelse än miljöfaktorn 
vid föreningens poängsättning i och med att restposten ‘'övriga 
faktorer" i viss utsträckning använts som en lägeskorrektion, 
trots att poängen för miljön varierade mer än poängen för läget
i två av de tre företagen. Vid regressionsanalysen erhöll miljö­
måttet inte ett säkerställt parametervärde i något av företagen. 
Bidragande till detta utfall torde ha varit de ganska starka 
samband (r = -0,65 till -0,81) som fanns mellan miljömåttet och 
lägesmåttet "Tillgänglighet till arbetsplats". Föreningen har 
vid sin poängsättning vägt samman summan av poängen för läge och 
miljö och korrigerat denna summa med hjälp av poängen på "Övriga 
faktorer" för att få en rättvisande poängsumma. Eller annorlunda 
uttryckt, i och med att centralt läge var lika med dålig miljö 
och perifert läge med bra miljö var dessa båda faktorer svåra 
att urskilja fran varandra, även om man ändå försökt ta hänsyn 
till dem var för sig. I både Svenska Bostäder och Familjebo­
städer erhöll måtten på tillgänglighet till arbetsplatser och 
kulturell service (och i synnerhet det senare) säkerställda pa­
rametervärden . Båda dessa mått kan ses som lägesmått.
d) Faktorn social och kulturell service gavs en mycket mindre 
variationsvidd i poäng än vad redkommendationen tillät. Vid reg­
ressionsanalysen delades denna faktor upp i två: social respek­
tive kulturell service. I två av företagen kom måttet på kultu­
rell service ut rnycket starkt. Tillvägagångssättet vid hyres- 
sättningen i kombination med att måttet på kulturell service 
hade relativt starka samband med både kommersiell service (r = 
0,57 - 0,80) och miljö (r = -0,60 till -0,73) försvårar dock 
tolkningen, i synnerhet som måttet på kommersiell service inte 
erhöll säkerställda parametervärden i nagot företag.
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9.7 Göteborgshem
I Göteborgshem "förklarade" måtten på hyressättningsfaktorerna 
tillsammans 69 procent av variansen i hyra efter genomförd hy- 
ressättning efter HMK:s rekommendation. Det var 7 procent mer än 
vid 1982 års hyressättning.
Byggnadsår bidrog mest till andel "förklarad" varians (43opro- 
cent). Dess tillskott var faktiskt detsamma som vid 1982 års 
hyressättning. Även parametervärdena var nästan exakt lika (1,1 
respektive 1,2). förändringen låg i att de båda dummy-variab- 
lerna byggd 1976-80 och 1981- förlorade all betydelse vid til­
lämpning av rekommendationen.
Standardindex som inte erhöll ett säkerställt parametervärde vid 
1982 år hyressättning kom nu ut ganska starkt och bidrog med sex 
procent till andelen "förklarad" varians.
Kulturell service var det mått på yttre faktorer som bidrog mest 
till andel "förklarad" varians med 15 procent. Som framgår av 
tabell 9.7.2 hade detta mått ganska svaga samband med samtliga 
övriga mått på yttre faktorer (r = -0,8 till 0,32). Slutsatsen 
måste därför bli att man vid hyressättningen enligt HMK:s re­
kommendationer tillmätt den kulturella servicen ganska stor be­
tydelse, eller också hade detta mått samband med någon annan 
faktor som vi inte lyckats mäta och som i sin tur spelat stor 
roll vid föreningens hyressättningsarbete. Vi kan notera (se 
tabell 7.1.2!) att faktorn social och kulturell service gavs 
större variationsvidd i Göteborgshem än i de båda andra Göte­
borgsföretagen vid poängsättningen.
Kommersiell service var det andra måttet på yttre faktorer som 
erhöll ett säkerställt parametervärde efter tillämpning av re­
kommendationen. Det hade betydelse även vid 1982 års hyressätt­
ning, men bidrog då i mindre utsträckning till andel "förklarad" 
varians. Då var det 3 procent och efter tillämpning av rekom­
mendationen 6 procent. Eftersom kommersiell service hade ett 
starkt samband med tillgänglighet till arbetsplatser (r = 0,72) 
är det svårt att säkert avgöra vilken av dessa faktorer som i 
praktiken hade störst betydelse.
9.7.1 Faktorer som haft betydelse vid tillämpning 















Kulturell service 4,4 15
Kommersiel 1 
service 3,4 6











Ti 11 gäng! ighet
t arbetsplatser 1 CO OO .72 -.n .18 -.58
Personer i
sociala ärenden - -.41 .15 .29 .54
Kommersi el 1
service - - .15 .26 -.50
Social service - - - .32 .18
Kulturell
service - - - - -.08
Miljö - - - - -
9.8 Göteborgs stads bostads AB
Vid analysen av 1982 års hyressättning konstaterade jag att ut­
fallet för detta bolags del skilde sig från övriga företags, bl 
a därför att byggnadsår inte erhöll ett säkerställt värde.
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Inte heller efter genomförd hyressättning enligt HMK:s rekom­
mendation erhöll byggnadsår ett säkerställt parametervärde. I 10 
av urvalets 94 fastigheter hade man genomfört en begränsad upp­
rustning (dock ingen ombyggnad). I dessa fastigheter sattes po­
ängen på ålderskomponenten klart högre än det ursprungliga bygg­
nadsårets poäng (se avsnitt 7.1.2!). Men i och med det så upp­
hävdes en del av sambandet mellan byggnadsår och ålderskompo- 
nent.
Helt i enlighet med våra förväntningar erhöll dummy-variabeln 
byggd 1981- (som vid 1982 års hyressättning kom ut väldigt 
starkt) inte längre något säkerställt parametervärde.
Totalt "förklarades" 55 procent av variansen i hyra av våra mått 
på hyressättningsfaktorerna efter tillämpning av HMK:s rekom­
mendation, vilket är en minskning med 8 procent jämfört med 1982 
års hyressättning.
Det mått som bidrog mest till andel "förklarad" varians var 
standard med 25 procent, vilket var 9 procent mer än vid 1982 
års hyressättning. Detta utfall var i linje med vad som förvän­
tats.
Däremot var det svårförklarli gt att måttet på social service 
bidrog med hela 22 procent till andel "förklarad" varians samt 
att det fick ett negativt parametervärde. D v s i områden med 
bra social service sattes hyran lägre än i områden med dålig 
social service (om övriga faktorer hölls konstanta). Eftersom 
måttet hade svaga samband med övriga mått på yttre faktorer (r 
låg mellan -0,27 och 0,33) kan utfallet inte direkt förklaras 
med hjälp av dessa övriga faktorer.
Också "personer i sociala ärenden" erhöll ett säkerställt, ne­
gativt parametervärde och bidrog med hela 10 procent till andel 
"förklarad" varians i hyra. Detta mått hade inget samband med 
måttet på den sociala servicen. Resultatet kan tolkas som att 
föreningen vid hyressätningen enligt HMK:s rekommendation haft 
en tendens att sätta lägre hyror i områden med mer sociala pro­
blem. Det kan t ex ha hängt ihop med andelen tomma lägenheter 
och/eller ingått i bedömningen av miljön.
Tabell 9.8.1 Faktorer som haft betydelse vid













Social service -3,8 22
Personer i sociala
ärenden (index) -0,5 10
Tabell 9.8.2 Samband mellan mått gå yttre faktorer inom
Bostadsbolagets bestand
Pers i
sociala Kommersiell Social Kulturell
ärenden service service service Miljö
Tillgäng! ighet 
t arbetsplatser -.26 .78 -.27 .47 -.44
Personer i sociala 
ärenden -.18 O CO .12 .27
Kommersiel 1 
service - -.14 .31 -.28
Social service - - -.10 .33
Kulturel1 
service - - - -.44
Miljö - - - -
9.9 Familjebostäder i Göteborg
Vid analysen av 1982 års hyressättning kunde hela 91 procent av 
variansen i hyra "förklaras" av måtten på faktorerna. Efter ge­
nomförd tillämpning av rekommendationen från HMK sjönk denna 
andel till 78 procent, vilket ändå var en hög andel jämfört med 
i övriga företag.
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Liksom tidigare var byggnadsår den faktor som bidrog mest till 
andelen "förklarad" varians, nämligen hela 60 procent,^vilken 
dock var en minskning med 18 procent jämfört med 1982 års hyres- 
sättning.
De bägge dummy-variabi erna byggd 1976-80 samt 1981- erhöll inte 
längre några säkerställda parametervärden.
Liksom förut fick standardindex ett säkerställt parametervärde, 
som dock var högre (3,0 jämfört med 0,9) och som gav ett större 
tillskott till andel förklarad varians (11 jämfört med 1 pro­
cent) än vid 1982 års hyressättning.
Måttet på en yttre faktor fick ett säkerställt parametervärde, 
nämligen index-måttet "personer i sociala ärenden", vilket var 
en skillnad jämfört med 1982 års hyressättning. Det erhöll ett 
negativt värde och bidrog med 4 procent till andelen "förklarad" 
varians. Eftersom detta mått inte hade några starka samband med 
måtten på de andra yttre faktorerna tolkar jag utfallet så att 
föreningen, liksom i Bostadsbolaget, satte lägre hyror i områden 
med fler sociala problem än andra områden. Som påpekades i före­
gående avsnitt kan detta bero på att det finns fler tomma lä­
genheter i dessa områden och/eller att man satt ett lägre värde 
på miljön i dem.
Tabell 9.9.1 Faktorer som haft betydelse vid
tillämpning av HMK:s rekommendation 














Personer i social a
ärenden -0,6 4
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Tabell 9.9.2 Samband mellan mått på yttre faktorer i 











t arbetsplatser -.39 .67 -.38 .35 -.78
Personer i so-
ciala ärenden " -.40 .11 -.27 .37
Kommers i el 1
service - - -.02 .47 -.64
Social service - - - .11 .35
Kulturel1




Miljö - - - -
9.10 Sammanfattning av Göteborgsföretagen
En genomgång av samma slag som gjordes för Stockholmsföretagen 
(se avsnitt 9.6) ger några intressanta iakttagelser:
a) Â1 derskomponenten gavs vid föreningens poängsättning större 
variationsvidd än bostadsvärdeskomponenten i två av företagen, 
medan de båda komponenterna fick ungefär samma variationsvidd i 
Göteborgshem. I Göteborgshem och Familjebostäder fick byggnadsår 
säkerställda parametervärden och bidrog mest av alla mått till 
andel "förklarad" varians i hyra. I Bostadsbolaget fick bygg­
nadsår inte ett säkerställt parametervärde. Bristande överens­
stämmelse mellan värdet på ålderskomponenten och byggnadsår kan 
vara en förklaring till detta resultat.
b) Standard-faktorerna fick större variationsvidd i Göteborgs- 
företagen än i övriga företag efter föreningarnas poängsättning. 
I alla tre Göteborgs-företagen erhöll också standardindex sä­
kerställda parametervärden.
c) I alla tre företag gavs miljöfaktorn en större variationsvidd 
än lägesfaktorn vid poängsättningen. Vid regressionsanalysen 
fick trots det miljömåttet inte något säkerställt parametervär­
de. I två av företagen kunde resultaten möjligen tolkas som om 
den s k "betongfaktorn" eller en bedömning av områdenas triv­
samhet givit utslag. Dessaaspekter av bostadsmiljön ingick inte 
i vår definition av miljömåttet men däremot i miljöpoängen i 
Göteborg.
I Göteborgshem kunde resultaten snarare tolkas så att läget men 
inte miljön haft betydelse vid hyressättningen.
d) Faktorn social och kulturell service gavs mindre variations- 
vidd i Göteborgs- än i Stockholms-företagen vid föreningarnas 
poängsättning. Vid regressionsanalysen var denna faktor uppdelad 
på två mått. I Göteborgshem fick måttet på kulturell service 
säkerställt parametervärde. Detta kanske dock mer var ett indi­
cium på lägets betydelse vid hyressättningen än att den kultu­
rella servicen beaktats. I Bostadsbolaget fick måttet på social 
service ett säkerställt, negativt parametervärde och bidrog 
också med en relativt stor andel "förklarad" varians. Detta re­
sultat var svårt att förklara.
e) Faktorn kommersiell service fick i genomsnitt lite lägre va- 
riationsvidd vid poängsättningen i Göteborgs- än i Stockholms­
företagen. Ändå erhölls i ett Göteborgs-företag, Göteborgshem, 
ett säkerställt parametervärde för måttet men inte i något av 
Stockhol ms-företagen. Tolkningen av utfallet försvåras dock av 
det starka samband som fanns mellan kommersiell service och 
tillgänglighet till arbetsplatser i Göteborg.
9.11 Malmö kommunala bostads AB (MKB)
I och med att HMK:s rekommendation tillämpats tidigare vid hy- 
resförhandlingarna för MKB kunde man förvänta sig att det inte 
skulle bli så stora skillnader jämfört med 1982 ars hyressätt- 
ning. Och på sätt och vis infriades dessa förväntningar. Bygg­
nadsår, dummyvariabi erna byggd 1976-80 samt 1981- och kulturell 
service erhöll vid båda tillfällen säkerställda parametervärden. 
Efter den senaste tillämpningen av HMK:s rekommendation fick 
dock ytterligare två faktorer säkerställda parametervärden, näm­
ligen miljö och standard. Dessutom blev andelen "förklarad" va­
rians i hyra större, 79 jämfört med 64 procent.
Eftersom ålderskomponenten vid poängsättningen fick mycket 
större variationsvidd än bostadsvärdeskomponenten var det inte 
förvånande att faktorn "byggnadsår" bidrog klart mest till andel 
"förklarad" varians. Det var möjligen något förvånande att denna 
andel blev klart större vid den senaste tillämpningen av HMK:s 
rekommendation än vid 1982 års hyressättning, 69 respektive 47 
procent. Däremot var det väntat att de bägge dummy-variablernas 
betydelse skulle minska.
Vid poängsättningen lät hyresgästföreningen både lägesfaktorn 
och mi 1 jöfaktorn variera lite jämfört med i de övriga företagen. 
Lägesfaktorns variationsvidd var 13 och miljöfaktorns endast 4 
poäng (se tabellerna 7.1.1 och 7.1.2!). Trots miljöfaktorns 
ringa variationsvidd erhöll vårt mått på miljö ett säkerställt 
parametervärde och bidrog med 4 procent till andel "förklarad" 
varians. Däremot kom inte lägesmåttet "Tillgänglighet till ar­
betsplatser" ut vid den statistiska analysen. Möjligen kan man 
hänvisa till att måttet på kulturell service hade ett visst sam­
band med lägesmåttet (r = 0,56).
Faktorn social och kulturell service fick en lika liten varia- 
tionsvidd som miljön vid föreningens poängsättning.
Ändå fick vårt delmått på kulturell service ett klart säker­
ställt parametervärde och bidrog med hela 6 procent till andel 
"förklarad" varians.
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Faktorn kommersiell service erhöll en variationsvidd på bara 3 
poäng och vårt mått hade inte heller ett säkerställt parameter­
värde.
Tabell 9.11.1 Faktorer som haft betydelse vid 
hy res sättningen 1982 och efter en 
senare tillämpning av HMK:s 











Mått 1982 HMK 1982 HMK
Byggnadsår 1.0 1.2 47 63
Byggd 1976-80 23,3 12,0 5 2
Byggd 1981- 32,4 27,9 3 4
Standard - 0,8 - 2
Kulturel1 
service 2,8 2,9 9 6
Miljö _ 4,0 _ 3
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Tabell 9.11.2 Samband mellan mått på yttre faktorer i MKB:s bestånd
social Kommersiell Social Kulturell
 hjälp service service service Miljö
Tillgänglighet 
t arbetsplatser -.03 .55 .20 .56 -.29
Andel med 
socialhjälp -.26 .18 -.28 .11
Kommersiel 1 
service - -.13 .43 -.22
Social service - - .34 .32
Kulturel1 
service - - - -.19
Miljö - - - -
9.12 Slutsatser
Regressionsanalyserna av de hyresstrukturer som föreningarnas 
tillämpning av HMKs rekommendation "Hyressättning" gav upphov 
till visar att den kan tillämpas på olika sätt och därför re­
sultera i olika hyresstrukturer. Rekommendationen ger alltså en 
betydande flexibilitet.
Genom ålderskomponentens stora betydelse och dess fasta rela­
tioner mellan hyrorna i olika årgångar sjönk hyrorna i nypro­
ducerade lägenheter.
Hyresstrukturerna blev mera systematiska och enhetliga jämfört 
med hur de var 1982, pga att man tagit hänsyn till fler faktorer 
vid hyressättningen, och byggnadsår fick en minskad betydelse.
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10 RELATIONERNA MELLAN GENOMSNITTLIGA INKOMSTER OCH
HYROR EFTER TILLÄMPNING AV HMKS REKOMMENDATIONER
I detta kapitel belyses hur relationerna mellan de genomsnitt­
liga inkomsterna för boende i flerfamiljshus och hyrorna för­
ändras vid hyresgästföreningarnas tillämpning av Hyresmarknads- 
kommittens rekommendationer för hyressättning. Syftet är fram­
förallt att söka bedöma hur medel inkomsttagarnas tillgänglighet 
till lägenheter i olika kommundelar och årgångar påverkas.
Det har inte varit möjligt att med tillfredsställande säkerhet 
uppskatta effekterna på hyrorna i det privata beståndet, varför 
resultaten uteslutande gäller de allmännyttiga företagen. Se av­
snitt 8.6 där grova uppskattningar görs av effekterna på hyrorna 
i de privata bestånden.
Läsaren av detta kapitel förutsätts ha läst kapitel 4 där alla 
använda mått definieras. Jag vill bara påminna om att sätten att 
beräkna hyresprocent (dvs hyrans andel av medianinkomsten) och 
socialt godtagbar hyra skiljer sig mellan lägenheter om två rum 
och kök å ena sidan samt lägenheter om tre och fyra rum och kök 
å den andra sidan. Därför ska man inte jämföra dessa mått med 
varandra. Däremot kan man jämföra förändringarna i förhållande 
till 1982 års läge.
10.1 Översikt över resultaten i de tre kommunerna
Vid hyresgästföreningarnas tillämpning av HMKs rekommendationer 
minskade hyresskillnaderna, varför också andelarna lägenheter 
med låg och hög hyresprocent i allmänhet minskade.
För två-rums-lägenheter fanns två olika målsättningar om socialt 
godtagbar hyra, 15 procentsmålet och 20-procentsmålet. För fyra 
av företagen, nämligen Svenska Bostäder, Familjebostäder i 
Stockholm och Göteborg samt MKB i Malmö minskade andelen lägen­
heter som uppnådde 15-procentsmålet, medan motsvarande andel 
ökade i resterande tre företag. För två av företagen, nämligen 
Svenska Bostäder och Göteborgshem, minskade andelen tvåor som 
uppnådde 20-procentsmålet. För resterande företag var motsvar­
ande andel oförändrad eller ökade. Men eftersom Svenska Bostäder 
och Göteborgshem är så stora minskade andelen i allmännyttan som 
helhet i både Stockholm och Göteborg. Se tabell 10.1.1!
Liksom tidigare var det bara två företag där merparten av tvåor­
na uppnådde 15-procentsmålet, nämligen Stockholmshem och Fa­
mil jebostäger i Stockholm. Likaså var det en stor majoritet av 
tvåorna i varje företag som uppnådde 20-procentsmålet.
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Tabell 10.1.1 Andel lägenheter på två rum och kök med socialt 
acceptabla hyror i allmännyttan i Stockholm, 








Svenska Bostäder 5 -3 78 -2
Stockholmshem 80 +5 99 +1
Familjebostäder 
Allmännyttan,
51 -15 94 +1
summa 43 -4 90 -1
Göteborg
Götehorgshem 17 +7 67 -13
Bostadsbolaget 4 +1 80 +10
Famil jebostä der 
Allmännyttan,
8 -6 95 +3




7 -22 94 0
Efter hyresgästföreningarnas tillämpning av HMKs rekommenda­
tioner var det knappt några tvåor kvar med en hyresprocent under 
11 procent eller över 26 procent. Hyrorna utjämnades alltså. Se 
tabellerna 10.1.2 och 10.1.31
I vissa fall summerar förändringarna radvis inte till 0 i tabell 
10.1.2 eller procenttalen radvis i tabell 10.1.3 till 100. Det 
beror på avrundningarna till heltal.
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Tabell 10.1.2 Förändringar i andel lägenheter på två rum och 
kök med olika hyresprocent i allmännyttan i 
Stockholm, Göteborg och Malmö efter tillämpning 
av HMKs rekommendationer
Hyresprocent
Företag <11 11-15 16-20 21-25, 26-■30 >30 Summa
Stockholm
Svenska Bostäder1 0 - 3 + 1 + 4 - 1 0 0
Stockhol mshem -2 + 8 - 5 0 0 0 0
Famil jebostä der 
Allmännyttan,
0 -15 +17 + 1 - 2 0 0
summa -1 - 3 + 2 + 2 - 1 0 0
Göteborg
Göteborgshem 0 + 7 -20 +13 0 0 0
Bostadsbolaget 0 + 1 + 9 - 9 - 1 0 0
Familjebostäder 
Allmännyttan,
0 - 6 + 8 - 2 0 0 0




0 -22 +22 + 1 - 1 0 0
Tabell 10.1.3 Andel lägenheter på två rum och kök med olika
hyresprocent i allmännyttan i Stockholm,
Göteborg och Malmö efter tillämpning av HMKs
rekommendationer
Hyresprocent
Företag <11 11-15 16-20 21-25 26--30 >30 Summa
Stockholm
Svenska Bostäder- 0 5 73 21 1 0 100
Stockholmshem 1 80 18 1 0 0 100
Famil jebostä der 
Allmännyttan,
0 51 44 C 0 0 100
summa 0 43 46 10 0 0 100
Göteborg
Göteborgshem 0 17 50 33 0 0 100
Bostadsbolaget 0 4 76 20 0 0 100
Familjebostäder
Allmännyttan,
0 8 86 C 1 0 100




0 7 87 ( 0 0 100
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I Stockholm sjönk andelen tvåor som uppnådde både 15- och 20- 
procentsmålen i innerstaden i ungefär samma utsträckning som i 
kommunen som helhet. Andelarna låg alltså även efter tillämp­
ningen av rekommendationerna lägre i innerstaden än i kommunen 
som helhet. Se tabellerna 10.1.1 och 10.1.4!
I Göteborg däremot ökade dessa andelar mer i centrala distriktet 
än i kommunen som helhet varför de blev ännu högre än tidigare 
jämfört med kommunen som helhet!
I Malmö minskade andelen tvåor som uppnådde 15-procentsmålet mer 
i innerstaden än i kommunen som helhet. Trots det var denna an­
del fortfarande något högre i innerstaden än i hela kommunen. 
Andelen tvåor som klarade 20-procentsmål et ökade i innerstaden 
men var oförändrad i hela kommunen, varför andelarna blev unge­
fär lika i innerstan och kommunen som helhet.
Tabell 10.1.4 Andel lägenheter på två rum och kök med socialt 
acceptabla hyror i centrala staden i allmännytt­
an i Stockholm, Göteborg och Malmö efter ti 11 - 






Stockholm 22 - 2 53 - 1
Göteborg 26 + 6 91 + 1
Malmö 11 -34 86 + 2
0m man har som utgångspunkt att merparten av lägenheterna i 
varje del av kommunen bör ha socialt godtagbara hyror beror 
slutsatsen på vilken av ovanstående målsättningar som man an­
sluter sig till. Enligt 15-procentsmålet är hyrorna överlag för 
höga. Enligt 20-procentsmål et är de acceptabla även i inner­
staden .
Trots de betydande hyressänkningar som föreningarnas tillämpning 
av HMKs rekommendationer medförde i nyproducerade lägenheter (se 
kapitel 8!) var dessa ändå inte tillräckliga för att en majori­
tet av tvåorna byggda/ombyggda 1981 eller senare skulle uppnå 
ens 20-procentsmålet, även om andelen i Göteborg blev hela 46 
procent. Anmärkningsvärt var att ingen enda lägenhet i MKB upp­
nådde 20-procentsmålet, utan istället hade alla tvåor en hyres- 
procent på mellan 21 och 25 procent.
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Tabell 10.1.5 Andel lägenheter på två rum och kök med socialt 
acceptabla hyror i nyproduktionen i allmännyttan 
i Stockholm, Göteborg och Malmö efter ti 11 - 






Stockholm 0 0 11 + 7
Göteborg 0 0 46 +43
Malmö 0 0 0 0
Av tabell 10.1.6 framgår att det i tre företag fanns tvåor som 
uppnådde 20-procentsmalet. Det var Familjebostäder i Stockholm 
och Göteborg samt Göteborgshem. I de två senare företagen var 
det en majoritet. Men alla tvåor som uppnådde målsättningen var 
ombyggda. I den egentliga nyproduktionen, dvs lägenheter som ny­
byggts 1981 eller senare fanns det inte någon tvåa som uppnådde 
ens 20-procentsmålet. Det kanske ska tolkas som att den omför­
delning av hyrorna som hyressättningen medförde inte var till­
räcklig, med utgångspunkt från målsättningen om en socialt god­
tagbar hyresnivå.
Tabell 10.1.6 Andel nyproducerade lägenheter på två rum och 
kök med olika hyresprocent i allmännyttan i 
Stockholm, Göteborg och Malmö efter tillämpning 
av HMKs rekommendationer
Hyresprocent
Företag <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
Svenska Bostäder 0 0 0 86 14 0 100
Stockhol mshem 0 0 0 100 0 0 100
Famil jebostä der, 0 0 19 77 0 4 100
Sth.
Göteborgshem 0 0 78 22 0 0 100
Bostadsbol aget 0 0 0 100 0 0 100
Familjebostäder, 0 0 100 0 0 0 100
Gbg.
MKB i Malmö 0 0 0 100 0 0 100
För tre- och fyra-rums-lä genheter ansågs hyran socialt godtagbar 
om den utgjorde högst 20 procent av den genomsnittliga dispo­
nibla inkomsten för hushåll med två vuxna och två barn. För ett 
företag (möjligen två) minskade andelen treor som uppnådde 20- 
procentsmålet, nämligen Göteborgshem (och möjligen Stockholms- 
hem). I övriga företag var andelen oförändrad eller så ökade 
den.
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I fyra av företagen ökade andelen fyror med socialt godtagbara 
hyror i fyra av de sju företagen, medan andelen var oförändrad i 
de tre återstående. Trots detta var andelarna i företagen mycket 
låga. I Svenska Bostäder och de tre Göteborgsföretagen var det 
praktiskt taget inte några fyror som hade socialt godtagbara 
hyror. Se tabell 10.1.7!
Tabell 10.1.7 Andel lägenheter på tre samt fyra rum och kök 
med socialt acceptabla hyror i allmännyttan i 
Stockholm, Göteborg och Malmö efter tillämpning 
av HMKs rekommendationer
Företag 3 rok Förändr. 4 rok Förändr.
Stockholm
Svenska Bostäder 19 + 1 1 0
Stockholmshem 44 - 1 17 + 2
Famil jebostä der 
Allmännyttan,
47 + 4 10 + 9
summa 32 0 7 + 2
Göteborg
Göteborgshem 39 - 3 0 0
Bostadsbolaget 43 + 7 0 0
Familjebostäder 
Allmännyttan,
52 + 8 2 + 2




74 + 7 19 + 5
Vi kan också konstatera att andelen treor och fyror med extremt 
höga hyror, dvs med en hyresprocent på över 30 procent, minskade 
överlag. Minskningen var störst för fyrorna.
Det var bara i två företag som merparten av treorna hade en 
socialt godtagbar hyra, i resterande företag hade majoriteten av 
treorna hyror som utgjorde högst 25 procent av barnhushållens 
genomsnittliga disponibla inkomst. Se tabellerna 10.1.8 och 
10.1.9.
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Tabell 10.1.8 Förändringar i andel lägenheter på tre rum och 
kök med olika hyresprocent i allmännyttan i 
Stockholm, Göteborg och Malmö efter tillämpning 
av HMKs rekommendationer
Hyresprocent Summa
Företag <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Stockholm
Svenska Bostäder■ 0 - 1 + 1 - 2 + 3 - 2 0
Stockhol mshem 0 + 2 - 2 + 3 - 1 - 1 0
Familjebostäder 
Allmännyttan,
0 + 3 + 1 - 1 + 1 - 4 0
summa 0 + 1 - 1 0 + 2 - 2 0
Göteborg
Göteborgshem 0 + 1 - 4 + 6 - 3 0 0
Bostadsbolaget 0 0 + 7 - 5 - 1 - 1 0
Familjebostäder
Allmännyttan,
0 0 + 8 - 8 - 1 0 0




0 - 1 + 8 - 6 - 1 0 0
Tabell 10.1.9 Andel lägenheter på tre rum och kök med olika
hyresprocent i allmännyttan i Stockholm,
Göteborg och Malmö efter ti 1 lämpni ng av HMKs
rekommendationer
Hyresprocent Summa
Företag <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Stockholm
Svenska Bostäder■ 0 0 19 51 29 1 100
Stockhol mshem 0 7 38 40 16 0 100
Familjebostäder
Allmännyttan,
0 4 43 46 5 2 100
summa 0 3 29 47 20 1 100
Göteborg
Göteborgshem 0 1 38 60 1 0 100
Bostadsbolaget 0 0 43 54 3 0 100
Familjebostäder
Allmännyttan,
0 1 51 46 1 1 100




0 0 74 26 0 0 100
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Andelarna fyror med socialt godtagbara hyror var överlag låga. I 
fyra företag, nämligen Stockholmshem, Göteborgshem, Familje­
bostäder i Göteborg samt MKB i Malmö hade majoriteten av fyrorna 
en hyresprocent på högst 25 procent. Medan i de resterande före­
tagen hade majoriteten av lägenheterna en hyresprocent på högst 
30 procent.
I företagen med de lägsta hyrorna, Stockholmshem, Familjebostä­
der i Göteborg och MKB i Malmö minskade andelarna fyror med höga 
hyror mer än i de andra företagen. Se tabeller 10.1.10 och 
10.1.11!
Tabell 10.1.10 Förändringar i andel lägenheter på fyra rum och 
kök med olika hyresprocent i allmännyttan i 
Stockholm, Göteborg och Malmö efter tillämpning 
av HMKs rekommendationer
Hyresprocent 
Företag <11 11-15 1É 1 ro o 21-25 26-30 >30
Summa
Stockholm
Svenska Bostäder 0 0 0 + 3 + 2 - 6 0
Stockholmshem 0 + 1 + i +17 - 5 -14 0
Famil jebostä der 
Al lmännyttan,
0 + 1 + 8 - 6 - 2 - 1 0
summa 0 0 + 3 + 5 0 - 8 0
Göteborg
Göteborgshem 0 0 0 + 2 + 2 - 4 0
Bostadsbolaget 0 0 0 + 6 - 2 - 3 0
Familjebostäder 
Al lmännyttan,
0 0 + 2 +19 -15 - 6 0




0 0 + 5 + 5 - 6 - 5 0
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Tabell 10.1.11 Andel lägenheter på fyra rum och kök med olika 
hyresprocent i allmännyttan i Stockholm, Göte 
borg och Malmö efter tillämpning av HMKs rekom­
mendationer .
Hyresprocent
Företag <11 11-15 16--20 21-25 26-30 >30
Summa
Stockholm
Svenska Bostäder 0 0 1 24 57 18 100
Stockholmshem 0 1 16 43 35 5 100
Familjebostäder 0 1 9 39 43 8 100
Allmännyttan,
summa
0 0 7 32 48 12 100
Göteborg
Göteborgshem 0 0 0 62 37 1 100
Bostadsbolaget 0 0 0 38 59 3 100
Familjebostäder
Allmännyttan,
0 0 2 66 30 2 100




0 0 19 57 23 1 100
I Stockholm och Malmö var det även efter tillämpningen av HMKs 
rekommendationer lägre andelar treor och fyror i innerstaden med 
socialt godtagbara hyror än i kommunen sorn helhet. I Malmö var 
det dock en majoritet treor även i innerstaden som uppnådde må­
let. I Göteborg var andelar treor och fyror med socialt accep­
tabla hyror i det centrala distriktet i stort oförändrade. För 
treorna var det en högre andel i centrala distriktet än i kom­
munen som helhet, medan inga fyror hade socialt acceptabla hyror 
varken i centrala distriktet eller i kommunen som helhet. Se 
tabell 10.1.12!
Tabell 10.1.12 Andel lägenheter på tre samt fyra rum och kök
med socialt acceptabla hyror i centrala staden i 
allmännyttan i Stockholm, Göteborg och Malmö 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer.
Allmännyttan i 3 rok Förändr. 4 rok Föräi
Stockholm 5 0 3 0
Göteborg 49 - 1 0 - 1
Malmö 70 0 11 0
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Bland nyproduktionen var det bara några ombyggda treor i Fa­
miljebostäder i Göteborg som fick socialt godtagbara hyror efter 
genomförd hyressättning. Bland de nyproducerade fyrorna var det 
inte någon varken före eller efter hyressättningen enligt HMKs 
rekommendationer. Se tabell 10.1.13.
Tabell 10.1.13 Andel lägenheter på tre samt fyra rum och kök 
med socialt acceptabla hyror i nyproduktionen i 
allmännyttan i Stockholm, Göteborg och Malmö 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer.
Allmännyttan i 3 rok Förändr. 4 rok Förändr.
Stockholm 0 0 0 0
Göteborg 2 + 2 0 0
Malmö 0 0 0 0
Studerar vi de nyproducerade (både ny-och ombyggda) lägenheterna 
lite mer i detalj finner vi att Famlijebostäder i Göteborg och 
MKB i Malmö har de lägsta hyresprocenterna bland treorna. Det 
beror sannolikt till viss del på att de enbart har ombyggda lä­
genheter i nyproduktionen. I övriga företag har majoriteten av 
treorna en hyresprocent mellan 26 och 30 procent. Se tabell 
10.1.14!
Tabell 10.1.14 Andel nyproducerade lägenheter om tre rum och 
kök med olika hyresprocent i allmännyttan i 
Stockholm, Göteborg och Malmö efter tillämpning 
AV HMKs rekommendationer
Hyresprocent
Företag 16-20 21--25 26-30 >30
Summa
Svenska Bostäder 0 0 70 30 100
Stockholmshem 0 32 68 0 100
Familjebostäder, Sth 0 14 65 21 100
Göteborgshem 0 0 83 17 100
Bostadsbolaget 0 32 52 15 100
Familjebostäder, Gbg 8 92 0 0 100
MKB i Malmö 0 84 16 0 100
Den lägsta hyresprocenten bland de nyproducerade fyrorna fick 
Familjebostäders ombyggda lägenheter med en hyresprocent på 21- 
25 procent. Högst låg Svenska Bostäder och Familjebostäder i 
Stockholm där alla fyror hade hyror som översteg 30 procent av 
barnhushållens genomsnittliga disponibla inkomst. Se tabell
10.1.15.
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Tabell 10.1.15 Andel nyproducerade lägenheter om fyra rum och 
kök med olika hyresprocent i allmännyttan i 




16-20 21-25 26-30 >30
Summa
Svenska Bostäder 0 0 0 100 100
StockhoTmshem 0 0 100 0 100
Familjebostäder,
Sth
0 0 0 100 100
Göteborgshem 0 9 91 0 100
Bostadsbolaget 0 0 63 37 100
Familjebostäder, 
Gbg
0 100 0 0 100
MKB i Malmö 0 4 79 17 100
För treor och framförallt fyror kan vi således konstatera att 
tillämpandet av Hyresmarknadskommittens rekommendationer dels 
medförde att andelen lägenheter med lägre hyresprocent ökade på 
bekostnad av andelen lägenheter med högre hyresprocent beroende 
på en annorlunda fördelning av hyran på lägenheter av olika 
storlek än den hittillsvarande. Dels medförde den att andelen 
lägenheter med extremt hög hyresprocent minskade beroende på 
hyressänkningar i de senast producerade lägenheterna.
Trots att förändringarna var begränsade kan vi konstatera att 
barnfamiljernas tillgänglighet till treor och framförallt fyror 
ökar vid en tillämpning av HMKs rekommendationer.
Att det ändå var relativt sett små andelar både treor och fyror 
som erhöll socialt godtagbara hyror kan bero på att den allmänna 
hyresnivån i de aktuella företagen var för hög, att barnfamil­
jernas inkomster var låga samt att de av mig använda måtten 
underskattar de verkliga andelarna.
I de följande avsnitten ska jag redovisa resultaten i olika år­
gångar och kommundelar lite mer i detalj. I den framställningen 
ses allmännyttan i respektive kommun som en enhet. De olika 
företagen särredovisas alltså inte.
10.2 Förändringar i hyresprocent för två rum och kök
i Stockholm
I Stockholms kommun uppnåddes 15-procentsmålet för merparten av 
tvåorna i tre kommundelar, nämligen Kungsholmen, södra och 
västra mellanstaden. I alla kommundelar utom Norrmalm/Vasastaden 
uppnådde merparten av tvåorna 20-procentsmål et. Uttryckt på 
detta sätt medförde hyressättningen inga förändringar.
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Ändå minskade andelen lägenheter med hög hyresprocent särskilt i 
kommundelarna i innerstan. Likaså minskade överlag andelen lä­
genheter med låg hyresprocent. Se tabellerna 10.2.1 och 10.2.2!
Tabell 10.2.1 Förändringar i andel lägenheter på två rum och 
kök med olika hyresprocent i olika kommundelar 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer på 
almännyttan i Stockholm.
Hyresprocent Summa
Kommundel <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Norrmalm/Vasastaden - 1 - 3 + 4 +11 -11 0 0
Östermalm/Gärdet 1 - 4 - 8 +14 - 1 0 0
Kungsholmen 0 + 3 - 1 + 3 - 5 0 0
Södermalm/Gamla stan 0 - 5 + 5 +13 -11 - 1 0
Södra mellanstaden - 2 + 3 + 2 - 3 - 1 0 0
Södra ytterstaden 0 - 7 + 6 + 1 0 0 0
Västra mellanstaden - 1 + 1 0 0 + 1 - 1 0
Västra ytterstaden 0 - 6 + 2 + 5 0 0 0
Hela kommunen 1 3 + 2 + 2 - 1 0 0
Tabell 10.2.2 Andel lägenheter på två rum och kök med olika
hyresprocent i olika kommundelar efter tillämp­




<11 11-15 16--20 21-25 26-30 >30
Summa
Norrmalm/Vasastaden 0 4 27 65 3 1 100
Östermalm/Gärdet 0 39 18 42 1 0 100
Kungsholmen 0 60 13 25 2 0 100
Södermalm/Gamla stan 0 12 43 43 3 0 100
Södra mellanstaden 0 71 26 2 0 0 100
Södra ytterstaden 0 33 63 4 0 0 100
Västra mellanstaden 2 84 12 1 1 0 100
Västra ytterstaden 0 18 66 16 0 0 100
Hela kommunen 0 43 46 10 0 0 100
Efter tillämpningen av rekommendationerna klarade inte längre 
merparten av tvåorna byggda tom 1930 15-procentsmålet och 
bland byggda 1981 eller senare erhöll merparten en hyresprocent 
på 21-25 procent mot tidigare 26-30 procent. I övriga årgångar 
var förändringarna inte tillräckligt stora för att förändra det 
huvudsakliga utfallet. Se tabellerna 10.2.3 och 10.2.4!
Tabell 10.2.3 Förändringar i andel lägenheter på två rum och 
kök med olika hyresprocent i olika årgångar 




<11 11-15 161-20 21-25 26-30 >30
- 1930 - 5 -29 +35 0 0 0
1931-40 - 3 - 4 + 8 0 0 - 1
1941-50 - 2 + 4 - 2 0 0 0
1951-60 0 -11 +12 - 1 0 0
1961-70 0 + 4 - 4 - 1 0 0
1971-75 0 - 5 -11 +16 0 0
1976-80 0 + 3 - 2 + 3 - 3 0
1981- 0 0 + 7 +60 -67 0
Alla - 1 - 3 + 2 + 2 - 1 0
Tabell 10.2.4 Andel lägenheter på två rum och kök med oli ka
hyresprocent i olika argangar efter tillämpning
av HMKs rekommendationer pa allmännyttan i
Stockholm.
Hyresprocent Summa
Årgång <11 11-15 161-20 21-25 26-30 >30
- 1930 0 23 77 0 0 0 100
1931-41 5 82 13 0 0 0 100
1941-50 0 89 11 0 0 0 100
1951-60 0 32 68 0 0 0 100
1961-70 0 11 69 19 0 0 100
1971-75 0 0 73 27 0 0 100
1976-80 0 4 23 68 5 0 100
1981- 0 0 11 83 4 2 100
Alla 0 43 46 10 0 0 100
10.3 Förändringar i hyresprocent för tre rum och kök
i Stockholm
Trots att andelarna lägenheter om tre rum och kök med extremt 
höga hyror (hyresprocent över 30 procent) överlag minskade, för­
ändrades ändå inte hyresprocenten för merparten av lägenheterna 
i någon kommundel. Således hade flertalet av treorna i kommun­
delarna i innerstaden även efter tillämpning av HMKs rekommenda­
tioner en hyresprocent på mellan 26 och 30 procent. I södra och
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västra ytterstaden hade flertalet av treorna en hyresprocent 
mellan 21 och 25 procent; i södra mellanstaden mellan 16 och 20 
procent och i västra mellanstaden mellan 11 och 15 procent. Bara 
i två kommundelar fick således majoriteten av treorna socialt 
godtagbara hyror. Se tabellerna 10.3.1 och 10.3.2!
10.3.1 Förändringar i andel lägenheter på tre rum och
kök med olika hyresprocent i olika kummundelar 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer på 
allmännyttan i Stockholm.
Hyresprocent 
Kommundel <11 11-15 16-20 21-25 26-30
Summa
>30
Norrmalm/Vasastaden 0 0 - 1 + 1 0 + 1 0
Östermalm/Gärdet 0 0 0 - 6 + 6 0 0
Kungsholmen 0 0 - 1 - 1 +15 -13 0
Södermalm/Gamla stan 0 0 + 1 + 2 + 2 - 5 0
Södra mellanstaden 0 + 2 - 4 + 8 - 3 - 3 0
Södra ytterstaden 0 + 2 0 + 1 - 2 0 0
Västra mellanstaden 0 0 0 0 + 4 - 4 0
Västra ytterstaden 0 0 + 3 - 9 + 9 - 2 0
Hela kommunen 0 + 1 -1 0 + 2 - 2 0
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Tabell 10.3.2 Andel lägenheter på tre rum och kök med olika
hyresprocent i olika kommundelar efter tillämp­
ning av HMKs rekommendationer på allmännyttan i 
Stockholm
Hyresprocent
Kommundel <11 11-15 16--20 21-25 26-30 >30
Summa
Norrmalm/Vasastaden 0 0 3 6 75 16 100
Östermalm/Gärdet 0 2 5 21 64 8 100
Kungsholmen 0 12 6 26 54 2 100
Södermalm/Gamla stan 0 0 3 19 75 3 100
Södra mellanstaden 0 7 52 30 11 0 100
Södra ytterstaden 0 2 32 63 3 0 100
Västra mellanstaden 0 54 18 24 4 0 100
Västra ytterstaden 0 0 24 57 20 0 100
Hela kommunen 0 3 29 47 20 1 100
Inom de olika årgångarna blev förändringarna något större än i 
de olika kommundelarna. Bland treor byggda 1976-80 höjdes hy- 
resprocenten för merparten från mellan 21 och 25 procent till 
mellan 26 och 30 procent. För nyproducerade treor sjönk däremot 
hyresprocenten för merparten från över 30 procent till mellan 26 
och 30 procent.
Merparten av treorna i varje årgång tom byggda 1951-60 hade 
socialt godtagbara hyror. Merparten treor byggda 1961-70 samt 
1971-75 fick en hyresprocent på mellan 21 och 25 procent.
Se tabellerna 10.3.3 och 10.3.4!
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Tabell IQ.3.3 Förändringar i andel lägenheter på tre rum och 
kök med olika hyresprocent i olika årgångar ef­





' 1 ro o 21-25 26-30 >30
- 1930 0 0 -14 +14 0 0 0
1931-40 0 0 + 1 - 9 + 8 0 0
1941-50 0 + 8 -10 + 2 0 0 0
1951-60 0 0 + 4 - 3 0 0 0
1961-70 0 0 - 1 +16 -17 + 1 0
1971-75 0 0 0 -17 +23 - 6 0
1976-80 0 0 - 1 -25 +33 - 7 0
1981- 0 0 0 +11 +57 -67 0
Alla 0 + 1 - 1 0 + 2 - 2 0
Tabell 10.3.4 Andel lägenheter på tre rum och kök med olika
hyresprocent i olika årgångar efter tillämpning 




<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
- 1930 0 55 0 28 17 0 100
1931-40 0 50 22 14 12 2 100
1941-50 0 14 82 4 0 0 100
1951-60 0 0 57 43 0 0 100
1961-70 0 0 3 67 28 1 100
1971-75 0 0 0 75 24 1 100
1976-80 0 0 2 27 68 3 100
1981- 0 0 0 13 68 20 100
Alla 0 3 29 47 20 1 100
10.4 Förändringar i hyresprocent för fyra rum och kök
i Stockholm
Bland fyrorna minskade andelen lägenheter med extremt höga hyror 
(med hyresprocent över 30 procent) mer än bland treorna, men i 
två kommundelar, Norrmalm/Vasastaden och Östermalm/Gärdet var 
andelen oförändrad eller ökade. Eftersom redan tidigare en stor 
majoritet av fyrorna i dessa kommundelar hade en hyresprocent 
som översteg 30 procent medförde tillämpningen av rekommenda­
tionerna i detta fall att tillgängligheten till fyror för 
normala barnhushån ytterligare försämradeSi På Södermalm/Gamla 
stan däremot erhöll majoriteten av fyrorna en hyresprocent på 
högst 30 procent mot att tidigare haft en hyresprocent på över 
30 procent. Likaså minskade andelen fyror med mycket höga hyror 
kraftigt på Kungsholmen, men fortfarande hade merparten av fy­
rorna där en hyresprocent på högst 30 procent och lägst 26 pro­
cent.
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Utanför innerstaden var hyresnivåerna högst i södra mellanstaden 
och västra ytterstaden. I södra mellanstaden hade de flesta fy­
rorna en hyresprocent på lägst 26 och högst 30 procent. I västra 
ytterstaden återfanns majoriteten av fyrorna i intervall et 26-30 
procent. I södra ytterstaden erhöll majoriteten av fyrorna en 
hyresprocent på högst 25 procent mot tidigare högst 30 procent.
I västra mellanstaden fick majoriteten av fyrorna hyror som ut­
gjorde endast mellan 11 och 15 procent av barnhushållens genom­
snittliga disponibla inkomst. Innan tillämpningen av rekommenda­
tionerna hade majoriteten en hyresprocent på högst 20 procent i 
västra mellanstaden.
Se tabellerna 10.4.1 och 10.4.2!
Tabell 10.4.1 Förändringar i andel lägenheter på fyra rum och 
kök med olika hyresprocent i olika kommundelar 




<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
Norrmalm/Vasastaden 0 - 3 + 3 - 1 0 + 1 0
Östermalm/Gärdet 0 0 0 - 5 - 2 + 7 0
Kungsholmen 0 0 0 +29 -27 - 2 0
Södermalm/Gamla stan 0 0 0 +11 +33 -44 0
Södra mellanstaden 0 0 + 7 - 7 + 9 -10 0
Södra ytterstaden 0 0 + 1 +17 -11 - 7 0
Västra mellanstaden 0 +47 -47 0 0 0 0
Västra ytterstaden 0 0 0 + 2 - 2 - 1 0
Hela kommunen 0 0 + 3 + 5 0 - 8 0
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Tabell 10.4.2 Andel lägenheter på fyra rum och kök med olika 
hyresprocent i olika kommundelar efter ti 11 - 




<11 11-15 16-■20 21-25 26-30 >30
Summa
Norrmalm/Vasastaden 0 0 3 0 6 90 100
Östermalm/Gärdet 0 0 6 4 10 80 100
Kungsholmen 0 0 9 40 11 40 100
Södermalm/Gamla stan 0 0 0 11 51 38 100
Södra mellanstaden 0 0 13 32 44 11 100
Södra ytterstaden 0 0 7 45 47 0 100
Västra mellanstaden 0 56 0 0 44 0 100
Västra ytterstaden 0 0 1 30 67 1 100
Hela kommunen 0 0 7 32 48 12 100
Inte inom någon årgång förändrades den högsta hyresprocenten för 
majoriteten av fyrorna efter tillämpning av HMKs rekommenda­
tioner, även om andelen fyror med extremt^höga hyror sjönk. 
Majoriteten av fyrorna hade inte i någon årgång socialt god­
tagbara hyror. I de tre årgångar som det överhuvudtaget fanns 
några fyror med sådana hyror, nämligen bland byggda 1931-40, 
1941-50 och 1951-60, ökade dock dessas andel.
Bland de senast producerade fyrorna, byggda/ombyggda 1976-80 och 
1981 eller senare, hade majoriteten hyror som översteg 30 pro­
cent av den genomsnittliga disponibla inkomsten för barnhushåll. 
Tillgängligheten till dessa fyror för normala barnhushåll var 
alltså även efter tillämpningen av rekommendationerna låg.
Se tabellerna 10.4.3 och 10.4.4!
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Tabell 10.4.3 Förändringar i andel lägenheter på fyra rum och 
kök med olika hyresprocent i olika årgångar 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer på 
allmännyttan i Stockholm
Hyresprocent Summa
Årgång <11 11-15 1É1-20 21-25 26-30 >30
- 1930 0 0 0 +18 +23 -41 0
1931-40 0 +11 -10 +18 -34 +16 0
1941-50 0 0 +18 -16 - 2 0 0
1951-60 0 0 + 4 + 4 - 7 - 1 0
1961-70 0 0 0 + 9 +10 -19 0
1971-75 0 0 0 +11 -11 0 0
1976-80 0 0 + 1 0 + 1 - 1 0
1981- 0 0 0 0 +20 -20 0
Al la 0 0 + 3 + 5 0 - 8 0
Tabell 10.4.4 Andel lägenheter på fyra rum och kök med olika 
hyresprocent i olika årgångar efter tillämpning 




<11 11-15 16--20 21-25 26-30 >30
Summa
- 1930 0 0 0 18 82 0 100
1931-40 0 17 28 32 8 16 100
1941-50 0 0 33 64 3 0 100
1951-60 0 0 13 72 14 1 100
1961-70 0 0 0 17 75 8 100
1971-75 0 0 0 16 78 6 100
1976-80 0 0 1 2 44 54 100
1981- 0 0 0 0 20 80 100
Alla 0 0 7 32 48 12 100
10.5 Förändringar i hyresprocent för två rum och kök
i Göteborg
I alla distrikt utom norra distriktet klarade majoriteten av 
tvåorna 20-procentsmål et. I norra distriktet höjdes hyrespro- 
centen för majoriteten av tvåorna så att den istället blev 
mellan 21 och 25 procent efter tillämpning av HMKs rekommenda­
tioner .
Liksom tidigare var det bara en mindre del av lägenheterna (i 
norra distriktet inte någon) som klarade 15-procentsmålet.
Se tabellerna 10.5.1 och 10.5.2!
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Tabell 10.5.1 Förändringar i andel lägenheter på två rum och 
kök med olika hyresprocent i olika kommundelar 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer på 
allmännyttan i Göteborg
Hyresprocent
Distrikt <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
Central a 0 + 6 - 5 0 - 1 0 0
Södra 0 -14 +19 - 5 0 0 0
Östra 0 - 6 +17 -12 0 0 0
Östra Hisingen 0 +13 -21 + 8 0 0 0
Västra 0 + 6 - 3 - 3 0 0 0
Norra 0 0 -39 +39 - 1 0 0
Västra Hisingen 0 +16 -16 0 0 0 0
Hela kommunen 0 + 4 - 7 + 4 - 1 0 0
Tabell 10.5.2 Andel lägenheter om två rum och kök med olika 
hyresprocent i olika kommundelar efter ti 11 - 




<11 11-15 16--20 21-25 26-30 >30
Summa
Centrala 0 26 65 8 1 0 100
Södra 0 9 86 5 0 0 100
Östra 0 1 91 7 0 0 100
Östra Hisingen 0 21 32 47 0 0 100
Västra 0 8 69 23 0 0 100
Norra 0 0 18 81 0 0 100
Västra Hisingen 0 19 81 0 0 0 100
Hela kommunen 0 12 63 25 0 0 100
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Merparten av tvåorna uppnådde 20-procentsmålet i årgångarna 
tom byggda 1951-60 samt i årgången byggda 1976-80. I den 
äldsta årgången, byggda tom 1930, var detta en förändring 
eftersom merparten tidigare klarade 15-procentsmålet. Efter 
tillämpningen av HMKs rekommendationer var det endast byggda 
1931-40 som klarade 15-procentsmålet.
I årgångarna byggda 1961-70, 1971-75 samt 1981- hade majoriteten 
av tvåorna efter tillämpningen av rekommendationerna en hyres- 
procent på mellan 21 och 25 procent. För byggda 1971-75 innebar 
det att majoriteten inte som tidigare klarade 20-procentsmålet. 
Bind nyproduktionen (byggda/ombyggda 1981 eller senare) ökade 
andelen tvåor som klarade 20-procentsmålet kraftigt, men inte 
tillräckligt för att majoriteten skulle klara detta mål.
Se tabellerna 10.5.3 och 10.5.4!
Tabell 10.5.3 Förändringar i andel lägenheter om två rum och 
kök med olika hyresprocent i olika årgångar 




<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
- 1930 0 -12 +16 - 3 0 0 0
1931-40 0 -25 +25 0 0 0 0
1941-50 0 +11 -11 0 0 0 0
1951-60 0 + 8 - 8 0 0 0 0
1961-70 0 - 1 + 7 - 7 0 0 0
1971-75 0 - 1 -42 +43 0 0 0
1976-80 0 - 5 - 7 +15 - 3 0 0
1981- 0 0 +43 -20 -23 0 0
Alla 0 + 4 - 7 + 4 - 1 0 0
Tabell 10.5.4 Andel lägenheter om två rum och kök med olika
hyresprocent i olika årgångar efter tillämpning 




<11 11-15 16--20 21-25 26-30 >30
Summa
- 1930 0 44 48 8 0 0 100
1931-40 0 65 35 0 0 0 100
1941-50 0 36 64 0 0 0 100
1951-60 0 12 88 0 0 0 100
1961-70 0 0 47 52 0 0 100
1971-75 0 0 28 72 0 0 100
1976-80 0 0 70 29 1 0 100
1981- 0 0 46 54 0 0 100
Alla 0 12 63 25 0 0 100
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10.6 Förändringar i hyresprocent för tre rum och kök
i Göteborg
I två distrikt, nämligen centrala och södra distrikten, medförde 
tillämpningen av HMKs rekommendationer att majoriteten av tre­
orna inte längre fick socialt godtagbara hyror. Särskilt stor 
var förändringen i det södra distriktet.
I två distrikt, nämligen östra distriktet och västra Hisingen, 
hade en majoritet av lägenheterna socialt godtagbara hyror. An­
delen ökade en del efter tillämpningen av rekommendationerna.
I östra Hisingen, däremot, minskade andelen lägenheter med soci­
alt godtagbara hyror från 34 till 28 procent, medan den ökade 
med 11 procent, från 29 till 40 procent i västra distriktet.
I norra distriktet fanns det varken före eller efter tillämp­
ningen av HMKs rekommendationer någon trea med socialt god­
tagbara hyror. Med hänsyn till distriktets karaktär är detta re­
sultat något anmärkningsvärt.
Se tabellerna 10.6.1 och 10.6.2!
Tabell 10.6.1 Förändringar i andel lägenheter om tre rum och 
kök med olika hyresprocent i olika kommundelar 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer på 
allmännyttan i Göteborg
Hyresprocent
Distrikt <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
Centrala 0 + 3 - 5 + 6 - 2 - 2 0
Södra 0 0 -33 +39 - 5 0 0
Östra 0 0 + 2 0 - 2 0 0
Östra Hisingen 0 - 2 - 4 + 5 0 0 0
Västra 0 0 +11 -12 + 1 0 0
Norra 0 0 0 + 5 - 5 0 0
Västra Hisingen 0 - 1 +11 -10 0 0 0
Hela kommunen 0 0 + 2 0 - 2 0 0
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Tabell 10.6.2 Andel lägenheter om tre rum och kök med olika 
hyresprocent i olika kommundelar efter ti 11 - 




<11 11-15 16--20 21-25 26-30 >30
Summa
Centrala 0 4 45 45 5 0 100
Södra 0 0 44 54 2 0 100
Östra 0 0 58 41 1 0 100
Östra Hisingen 0 0 28 65 7 0 100
Västra 0 0 40 58 2 0 100
Norra 0 0 0 99 1 0 100
Västra Hisingen 0 0 94 6 0 0 100
Hela kommunen 0 0 42 56 2 0 100
Den största förändringen i de olika årgångarna inträffade i ny­
produktionen , där flertalet treor innan HMKs rekommendationer 
tillämpats, hade en hyresprocent som var lägst 26 procent. Men 
efter tillämpningen av rekommendationerna fick flertalet treor i 
nyproduktionen en hyresprocent mellan 21 och 25 procent.
I årgångarna byggda tom 1960 hade majoriteten av treorna både 
före och efter tillämpningen av rekommendationerna socialt god­
tagbara hyror, medan majoriteten av treorna i de övriga årgång­
arna hade hyror som utgjorde mellan 21 och 25 procent av den ge­
nomsnittliga disponibla inkomsten för barnhushall.
Se tabellerna 10.6.3 och 10.6.4!
Tabell 10.6.3 Förändringar i andel lägenheter om tre rum och 
kök med olika hyresprocent i olika årgångar 




<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
- 1930 0 - 3 +27 -23 0 0 0
1931-40 0 - 7 + 7 0 0 0 0
1941-50 0 +13 -13 0 0 0 0
1951-60 0 0 + 1 0 0 0 0
1961-70 0 0 + 3 - 2 - 2 0 0
1971-75 0 0 + 1 + 2 - 3 0 0
1976-80 0 0 + 8 +10 -15 - 3 0
1981- 0 0 + 2 +24 -14 -11 0
Alla 0 0 + 2 0 - 2 0 0
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Tabell 10.6.4 Andel lägenheter om tre rum och kök med olika
hyresprocent i olika årgångar efter tillämpning 




<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
- 1930 0 0 86 0 14 0 100
1931-40 0 6 94 0 0 0 100
1941-50 0 14 86 0 0 0 100
1951-60 0 0 94 6 0 0 100
1961-70 0 0 22 76 2 0 100
1971-75 0 0 9 90 1 0 100
1976-80 0 0 24 69 5 2 100
1981- 0 0 2 66 27 6 100
Alla 0 0 42 56 2 0 100
10.7 Förändringar i hyresprocent för fyra rum och kök
i Göteborg
Liksom i Stockholm minskade andelen fyror med mycket höga hyror 
mer än vad motsvarande andel treor minskade. I västra Hisingen 
blev förändringarna så stora att den stora majoriteten fyror 
fick socialt godtagbara hyror. Innan tillämpningen av HMKs 
rekommendationer hade ingen fyra i västra Hisingen socialt 
godtagbara hyror.
I övriga distrikt förändrades inte andelarna fyror med olika 
hyresprocent så mycket. Liksom innan tillämpningen av HMKs re­
kommendationer hade merparten av fyrorna i centrala, södra och 
östra distrikten samt i östra Hisingen en hyresprocent på mellan 
21 och 25 procent. I västra och norra distrikten hade merparten 
av fyrorna en hyresprocent på mellan 26 och 30 procent.
Se tabellerna 10.7.1 och 10.7.2!
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Tabell 10.7.1 Förändringar i andel lägeheter om fyra rum och 
kök med olika hyresprocent i olika kommundelar 




<11 11-15 1É>-20 21-25 26-30 >30
Summa
Centrala 0 0 - 1 +10 - 3 - 7 0
Södra 0 0 + 1 - 4 + 2 0 0
Östra 0 0 + 1 - 3 + 3 - 2 0
Östra Hisingen 0 0 0 0 + 1 - 1 0
Västra 0 0 0 + 4 + 2 - 6 0
Norra 0 0 0 + 6 - 2 - 4 0
Västra Hisingen 0 0 +84 -59 -21 - 4 0
Hela kommunen 0 0 0 + 3 - 1 - 3 0
Tabell 10.7.2 Andel lägenheter om fyra rum och kök med olika 
hyresprocent i olika kommundelar efter ti 11 - 




<11 11-15 16 -20 21-25 26-30 >30
Summa
Centrala 0 0 0 63 30 7 100
Södra 0 0 1 68 30 0 100
Östra 0 0 1 56 43 0 100
Östra Hisingen 0 0 0 80 20 0 100
Västra 0 0 0 35 65 0 100
Norra 0 0 0 28 67 5 100
Västra Hisingen 0 0 84 16 0 0 100
Hela kommunen 0 0 0 56 41 2 100
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I två årgångar, de äldsta byggda tom 1930 och de nyproducerade 
byggda/ombyggda 1981 eller senare, sjönk hyresprocenten för mer­
parten av fyrorna efter tillämpning av HMKs rekommendationer.
Bland de äldsta fyrorna erhöll de flesta en hyresprocent på 
mellan 21 och 25 procent mot att tidigare ha legat mellan 26 och 
30 procent. I nyproduktionen hade majoriteten av fyrorna tidiga­
re hyror som översteg 30 procent av den genomsnittliga disponib­
la inkomsten för hushåll med två vuxna/två barn i flerfamiljs­
hus. Det ändrades så att de flesta istället fick en hyresprocent 
på mellan 26 och 30 procent
Även bland fyror byggda/ombyggda 1976-80 sjönk andelen lägen­
heter med extremt höga hyror kraftigt, men majoriteten erhöll, 
liksom innan tillämpningen av HMKs rekommendationer, en hyres­
procent på mellan 26 och 30 procent. Samma hyresprocent erhöll 
majoriteten byggda 1961-70, 1971-75.
Den lägsta hyresprocenten för^majoriteten av lägenheter erhöll, 
förutom byggda före 1930, årgången byggda 1951-60 med mellan 21 
och 25 procent. Se tabellerna 10.7.3 och 10.7.4!
Tabell 10.7.3 Förändringar i andel lägenheter om fyra rum och 
kök med olika hyresprocent i olika årgångar 




<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
- 1930 0 0 -13 +30 -17 0 0
1931-40 - - - - - - -
1941-50 - - - " - - -
1951-60 0 0 + 1 + 1 0 - 2 0
1961-70 0 0 0 + 5 - 2 - 3 0
1971-75 0 0 0 - 9 +10 - 1 0
1976-80 0 0 0 +18 + 5 -23 0
1981- 0 0 0 + 7 +29 -36 0
Alla 0 0 0 + 3 - 1 - 3 0
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Tabell 10.7.4 Andel lägenheter om fyra rum och kök med olika 
hyresprocent i olika årgångar efter tillämpning 




<11 11-15 16- ro O 21-25 26-30 >30
Summa
- 1930 0 0 0 62 38 0 100
1931-40 - - - - - - -
1941-50 - - - - - - -
1951-60 0 0 1 92 7 0 100
1961-70 0 0 0 47 51 2 100
1971-75 0 0 0 30 69 1 100
1976-80 0 0 0 34 63 3 100
1981- 0 0 0 7 59 34 100
Alla 0 0 0 56 41 2 100
10.8 Förändringar i hyresprocent för två rum och kök
i Malmö
Innan tillämpningen av HMKs rekommendationer hade majoriteten av 
tvåorna i alla kommundelar en hyresprocent på lägst 16 och högst 
20 procent, dvs de klarade 20-procentsmål et för socialt godtag­
bara hyror. Efter tillämpningen av rekommendationerna var för­
hållandet detsamma, trots att andelen tvåor som uppfyllde 15- 
procentsmålet minskade kraftigt, med hela 22 procent. Särskilt 
mycket, 35 procent, minskade denna andel av tvåorna i inner­
staden.
Se tabellerna 10.8.1 och 10.8.2! Observera att det inte fanns 
allmännyttiga lägenheter i Bunkeflo utan bara privatägda i våra 
urval. Därför star Bunkeflo inom parentes.
Tabell 10.8.1 Förändringar i andel lägenheter om två rum och 
kök med olika hyresprocent i olika kommundelar 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer på 
Malmö kommunala bostads AB
Kommundel
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
Innerstaden 0 -35 +33 + 3 0 0 0
Kirseberg 0 +22 -22 0 0 0 0
Rosengård/Fosie/Oxie 0 -23 +24 0 0 0 0
Hyllie/(Bunkeflo) 0 -23 +23 + 6 - 6 0 0
Limhamn 0 -14 +18 - 4 0 0 0
Hela kommunen 0 -22 +22 + 1 - 1 0 0
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Tabell 10.8.2 Andel lägenheter om två rum och kök med olika 
hyresprocent i olika kommundelar efter tillämp­




<11 11-15 16 -20 21-25 26-30 >30
Summa
Innerstaden 0 11 76 14 0 0 100
Kirseberg 0 22 78 0 0 0 100
Rosengård/Fosie/Oxie 0 8 91 1 0 0 100
Hyl 1 ie/(Bunkeflo) 0 0 88 12 0 0 100
Limhamn 0 0 100 0 0 0 100
Hela kommunen 0 7 87 6 0 0 100
I de två äldsta årgångarna liksom i nyproduktionen (ombyggda 
1981 eller senare) förändrades hyresprocenten avsevärt fast åt 
motsatta håll.
Bland tvåor byggda 1941-50 och 1951-60 minskade andelen tvåor 
som klarade 15-procentsmålet med 22 respektive 40 procent. I 
årgången 1951-60 ledde det till att majoriteten av tvåorna inte 
längre klarade 15-procentsmålet utan enbart 20-procentsmålet.
I nyproduktionen hade innan tillämpningen av HMKs rekommenda­
tioner 64 procent av tvåorna en hyresprocent på mellan 26 och 30 
procent. Efter att rekommendationerna tillämpats hade inga tvåor 
i den årgången så hög hyresprocent utan alla hade en hyrespro­
cent på mellan 21 och 25 procent.
Bara lägenheter producerade 1976-80 samt 1981- klarade inte 20- 
procentsmålet för socialt godtagbara hyror.
Se tabellerna 10.8.3 och 10.8.4!
Tabell 10.8.3 Förändringar i andel lägenheter om två rum och 
kök med olika hyresprocent i olika årgångar 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer på 
Malmö kommunala bostads AB
Årgång
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
1941-50 0 -22 +24 - 2 0 0 0
1951-60 0 -40 +41 - 1 0 0 0
1961-70 0 - 2 + 2 0 0 0 0
1971-75 0 0 0 0 0 0 0
1976-80 0 0 -18 +18 0 0 0
1981- 0 0 0 +64 -64 0 0
Alla 0 -22 +22 + 1 - 1 0 0
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Tabell 10.8.4 Andel lägenheter om två rum och kök med olika
hyresprocent i olika årgångar efter tillämpning 




<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
1941-50 0 0 100 0 0 0 100
1951-60 0 11 89 0 0 0 100
1961-70 0 4 94 2 0 0 100
1971-75 0 0 100 0 0 0 100
1976-80 0 0 4 96 0 0 100
1981- 0 0 0 100 0 0 100
Alla 0 7 87 6 0 0 100
10.9 Förändringar i hyresprocent för tre rum och kök
i Malmö
Andelen treor med socialt godtagbara hyror ökade i Malmö efter 
tillämpning av HMKs rekommendationer. I tre kommundelar, näm­
ligen innerstaden, Kirseberg och Limhamn, var den dock oföränd­
rad. Det var ökningarna i Rosengård/Fosie/Oxie och Hyllie som 
slog igenom på hela MKBs bestånd.
Tillämpningen innebar dock också att treorna med låga hyror för­
svann i innerstaden.
Se tabellerna 10.9.1 och 10.9.2!
Tabell 10.9.1 Förändringar i andel lägenheter om tre rum och 
kök med olika hyresprocent i olika kommundelar 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer på 
Malmö kommunala bostads AB
Kommundel
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26-30
Summa
>30
Innerstaden 0 - 5 + 5 + 4 - 4 0 0
Kirseberg 0 0 0 0 0 0 0
Rosengård/Fosie/Oxie 0 0 +11 -11 0 0 0
Hyllie/tBunkeflo) 0 0 + 6 - 6 0 0 0
Limhamn 0 0 0 0 0 0 0
Hela kommunen 0 - 1 + 8 - 6 - 1 0 0
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Tabell 10.9.2 Andel lägenheter om tre rum och kök med olika 
hyresprocent i olika kommundelar efter ti 11 - 




<11 11-15 16 -20 21-25 26-30
Summa
>30
Innerstaden 0 0 70 27 3 0 100
Kirseberg 0 0 100 0 0 0 100
Rosengård/Fosie/Oxi e 0 0 77 23 0 0 100
Hyllie/(Bunkeflo) 0 0 65 35 0 0 100
Limhamn 0 0 89 11 0 0 100
Hela kommunen 0 0 74 26 0 0 100
I alla årgångar, utom den äldsta (byggda 1941-50) och den yngsta 
(ombyggda 1981-), minskade andelen treor med höga hyror. I de 
två undantagen var andelarna lägenheter med viss hyresprocent 
helt oförändade efter tillämpning av HMKs rekommendationer.
Inte i någon årgång förändrades hyresprocenten för majoriteten 
av treorna. Bland byggda tom 1975 hade majoriteten socialt 
godtagbara hyror, medan i de två nyaste årgångarna hade majo­
riteten av treorna hyror på mellan 21 och 25 procent av barn­
hushållens genomsnittliga disponibla inkomst.
Se tabellerna 10.9.3 och 10.9.4!
Tabell 10.9.3 Förändringar i andel lägenheter om tre rum och 
kök med olika hyresprocent i olika årgångar 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer på 
Malmö kommunala bostads AB
Årgång
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
1941-50 0 0 0 0 0 0 0
1951-60 0 - 3 + 4 - 1 0 0 0
1961-70 0 0 + 9 - 9 0 0 0
1971-75 0 0 +17 -17 0 0 0
1976-80 0 0 0 +14 -14 0 0
1981- 0 0 0 0 0 0 0
Alla 0 - 1 + 8 - 6 - 1 0 0
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Tabell 10.9.4 Andel lägenheter om tre rum och kök med olika
hyresprocent i olika årgångar efter tillämpning 




<11 11-15 16 -20 21-25 26-30 >30
1941-50 0 0 100 0 0 0 100
1951-60 0 0 97 3 0 0 100
1961-70 0 0 77 23 0 0 100
1971-75 0 0 55 45 0 0 100
1976-80 0 0 9 86 5 0 100
1981- 0 0 0 84 16 0 100
Alla 0 0 74 26 0 0 100
10.10 Förändringar i hyresprocent för fyra rum och kök
i Malmö
I alla kommundelar, utom Limhamn där inga förändringar skedde, 
minskade andelen fyror med höga eller extremt höga hyror. Men 
bara i en kommundel, Kirseberg, erhöll majoriteten av fyrorna 
socialt godtagbara hyror. I övriga kommundelar hade merparten av 
fyrorna även efter tillämpningen av HMKs rekommendationer hyror 
som utgjorde mellan 21 och 25 procent av medianinkomsten för 
hushåll med två vuxna/två barn i flerfamiljshus.
Se tabellerna 10.10.1 och 10.10.2!
Tabell 10.10.1 Förändringar i andel lägenheter om fyra rum och 
kök med olika hyresprocent i olika kommundelar 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer på 
Malmö kommunala bostad AB
Hyresprocent Summa
Kommundel <11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Innerstaden 0 0 0 +11 -11 0 0
Kirseberg 0 0 +48 -48 0 0 0
Rosengård/Fosie/Oxie 0 0 + 4 +15 -19 0 0
Hyllie/fBunkefio) 0 0 0 + 2 +11 -14 0
Limhamn 0 0 0 0 0 0 0
+ 5Alla 0 0 +5 -5-5 0
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Tabell 10.10.2 Andel lägenheter om fyra rum och kök med olika 
hyresprocent i olika kommundelar efter ti 11 - 




<11 11-15 16--20 21-25 26-30 >30
Summa
Innerstaden 0 0 11 56 33 0 100
Kirseberg 0 0 64 36 0 0 100
Rosengård/Fosie/Oxi e 0 0 29 51 20 0 100
Hyll ie/(Bunkeflo) 0 0 1 68 26 4 100
Limhamn 0 0 0 100 0 0 100
Hela kommunen 0 0 19 57 23 1 100
Inom alla årgångar, utom byggda 1976-80 inom vilken inga för­
ändringar skedde, minskade andelen fyror med höga eller extremt 
höga hyror. Men bara i nyproduktionen (i MKB ombyggda 1981 eller 
senare) var förändringarna så stora att majoriteten av fyrorna 
erhöll en lägre hyresprocent efter tillämpningen av HMKs rekom­
mendationer.
Bland fyror byggda tom 1975 hade majoriteten en hyresprocent 
på högst 25 procent, vilket även var fallet innan tillämpningen 
av rekommendationerna. I de två yngsta årgångarna hade majori­
teten av fyrorna en hyresprocent på mellan 26 och 30 procent.
Se tabellerna 10.10.3 och 10.10.4!
Tabell 10.10.3 Förändringar i andel lägenheter om fyra rum och 
kök med olika hyresprocent i olika årgångar 
efter tillämpning av HMKs rekommendationer på 
Malmö kommunala bostads AB
Årgång
Hyresprocent 
<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
1941-50 0 0 +18 -18 0 0 0
1951-60 0 0 + 5 + 2 - 8 0 0
1961-70 0 0 + 6 + 8 -14 0 0
1971-75 0 0 0 +15 -15 0 0
1976-80 0 0 0 0 0 0 0
1981- 0 0 0 0 +54 -54 0
Alla 0 0 + 5 + 5 - 5 - 5 0
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Tabell 10.10.4 Andel lägenheter om f^ra^rum och kök med olika 
hyresprocent i olika argångar efter tillämpning 




<11 11-15 16-20 21-25 26-30 >30
Summa
1941-50 0 0 18 82 0 0 100
1951-60 0 0 19 81 0 0 100
1961-70 0 0 28 56 16 0 100
1971-75 0 0 0 92 8 0 100
1976-80 0 0 0 15 85 0 100
1981- 0 0 0 4 79 17 100
Alla 0 0 19 57 23 1 100

11 HYRES- OCH KOSTNADSPARITET
I detta kapitel behandlas dels vilka effekter en tillämpning av 
Hyresmarknadskornmittens rekommendationer skulle få på relationen 
mellan hyra och utgifter i olika årgångar, dels det mer allmänna 
målet hyres- och kostnadsparitet, dvs att skillnader i hyra 
bör motsvaras av skillnader i både bruksvärde och kostnader.
I bilaga 9 återges förändringarna av relationerna mellan hyra 
och utgifter efter tillämpning av HMK:s rekommendationer.
11.1 Bakgrund
Vi kunde konstatera i kapitel 5 att fastigheter nybyggda 1976-80 
eller 1981 och senare uppvisade betydande underskott. Bland fas­
tigheter som byggts om under samma tidsperioder var resultaten 
olika i kommunerna. I Stockholm gav dessa ombyggda fastigheter 
överlag underskott, medan bilden var mer motsägelsefull i både 
Malmö och Göteborg.
I Göteborg tillämpades en mer kostnadsanpassad hyressättning än 
i Stockholm och Malmö. Denna hyressättningspraxis kan ses bade 
som en orsak till och en verkan av valet av ombyggnadsobjekt, 
standardnivån i ombyggnationen samt omfattningen av nyproduktion 
och ombyggnation.
I kapitel 8 konstaterades bl a att hyrorna skulle sänkas rejält 
i nyproducerade lägenheter om HMK:s rekommendationer tillämpa­
des. Sannolikt överensstämmer hyresrelationerna efter denna til­
lämpning bättre med tankegångarna vid införandet av bruksvärde­
reglerna än vad nuvarande hyresstruktur gör.
I Turner (1984) "Ombyggnadsekonomi och ornbyggnadspolitik"
M 84:5, Statens institut för byggnadsforskning, Gävle hävdas att 
hyressättningsverksamheten för ombyggda fastigheter måste re­
formeras och göras mera likartad.
"Skillnader i genomsnittlig hyresförändring mellan olika kom­
muner som följd av byggnadsverksamheten, beror främst på skilda 
hyressättningspraxis i kommunerna. Är åldersberoendet i hyres- 
sättningen starkt i en viss kommun, så blir också hyresför- 
ändringen vid ombyggnad stor. Och vice versa." (a a sid 146)
Turner skriver vidare:
"Strävan mot paritet yttrar sig så att finansieringssystemet och 
hyressättningspraxis på olika sätt skall vridas mot ett minskat 
åldersberoende. I mera generella termer skall kapitalutgifter 
och hyror anpassas till bostadsvärdet på lägenheter av olik ål­
der och standard.
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Effekterna på ombyggnadsverksamhetens omfattning blir helt be­
roende på hur denna strävan genomdrives. En ren omfördelning, 
t ex, är negativ för ombyggnadsverksamheten. Det innebär ju att 
äldre fastigheter får relativt sett större intäkter och yngre 
fastigheter relativt sett mindre intäkter." (a a sid 147)
I Bostadskommittens delbetänkande, del 1, SOU 1984:35, Stockholm 
behandlas samma problem med bl a Turners studie som underlag. 
Bostadskommitten hävdar att det finns en målkonflikt här:
"Ur allmän bostadspolitisk och samhällsekonomisk synvinkel är 
det önskvärt med en hyresstruktur som motsvarar boendevärdet för 
olika gamla fastigheter. Sett i relation till kapitalkost­
nadernas variation över årgångar innebär det en jämnare hyres­
struktur än som är betingad av kapi talkostnadsstrukturen.
En ökad utjämning av kapitalkostnaderna kan ske genom sänkning 
av kapitalkostnaderna i senare årgångar, vilket leder till höjda 
statsutgifter och minskad stimulans till ombyggnad.
En mer utjämnad hyresstruktur kan även åstadkommas genom höjda 
kapitalkostnader i äldre fastigheter. Emellertid kan endast 
statsbelånade fastigheter byggda efter år 1958 påverkas via fi­
nansieringssystemet. En sådan kostnadshöjning leder till hyres­
höjningar i det statsfinansierade beståndet vilket kan driva upp 
hyrorna i det äldre bestånd som till stora delar är privatägt. 
Detta leder till vinst- och förmögenhetsökningar hos ägarna. En 
sådan vinstökning skulle också minska benägenheten att förnya 
äldre fastigheter, eftersom lönsamheten för äldre, icke ombyggda 
fastigheter men ej för nya och ombyggda fastigheter skulle öka." 
(a a sid 194-195)
I både Turners studie och Bostadskommittens betänkande behandlas 
detta paritetsproblem framför allt ur fastighetsekonomi sk och 
samhällsekonomisk synvinkel. Men ny- och ombyggandets omfattning 
och utformning påverkas också av andra förhållanden på bostads­
marknaden. Jag tänkte här kort söka belysa problemen ur hyres­
gästernas synvinkel.
Höjda hyror för ny- och ombyggda lägenheter kan i och för sig 
verka stimulerande på fastighetsägarnas intresse för dessa verk­
samheter. Men det måste också gå att få lägenheterna (trots att 
de redan höga hyrorna höj s ytterl i gare) uthyrda.
Hyresgästerna i fastigheter som ska rustas upp kanske inte upp­
lever de planerade förändringarna som en förbättring, om hyrorna 
ökar mer än vad de anser upprustningen värd. Upprustningsverk- 
samheten kommer i ökande utsträckning att beröra de äldre delar­
na av det moderna fastighetsbeståndet. De redan idag mycket sto­
ra hyresski 11 naderna mellan lägenheter i detta äldre, moderna 
bestånd och nyproduktionen motsvaras knappast av skillnader i 
bruksvärde. I flera av dessa äldre fastigheter torde det vara 
tillräckligt med mindre omfattande åtgärder för att lägenheterna 
ur bruksvärdessynpunkt skulle kunna jämföras med nyproduktionen. 
Det betyder - ur hyresgästernas synvinkel - att de får en liten 
standardförbättring och kraftigt höjda hyror.
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I flera fall har saneringarna av äldre, icke moderna fastigheter 
lett till stora förändringar bland de boende. Många hyresgäster 
har inte flyttat tillbaka bl a beroende på att hyrorna blev 
höga. Vid dessa saneringar är ändå standardförbättringen avse­
värd. Men när äldre, moderna fastigheter rustas upp kan hyres­
höjningarna kanske bli lika stora, medan däremot standardök­
ningen blir förhållandevis blygsam. Är det inte troligt under 
sådana omständigheter att hyresgästernas motstånd mot upprust­
ning/förnyelse kan komma att bli massivt?
Även om man på sina håll {se kapitel 3 och Turner (1984)) ti11- 
lämpar en hyressättningspraxis i allmännyttan som medför att 
ombyggda lägenheter får lägre hyror än nyproducerade lär ändå 
hyrorna i nyproduktionen (förr eller senare) slå igenom på upp­
rustade/ombyggda lägenheter.
Bruksvärderegi erna medför att bruksvärdet bestäms av vad en lä­
genhet "med hänsyn till beskaffenhet och förmåner samt övriga 
faktorer kan anses vara värd ur hyresgästens synpunkt i för­
hållande till likvärdiga lägenheter pa samma ort."
"Lägenhetens beskaffenhet bestäms bl a av dess storlek, moder- 
nitetsgrad, planlösning^ läge inom huset, reparationsstandard 
och ljudisolering. Förmaner som påverkar bruksvärdet kan vara 
tillgång till hiss, sopnedkast, tvättstuga, särskilda förva- 
ringsutrymmen, god fastighetssservice, garage och bi 1 uppställ - 
ningsplats. Även faktorer som husets allmänna läge, boendemiljön 
i stort och närhet till kommunikationer påverkar bruksvärdet." 
(proposition 1983/84:137 "Ändringar i hyreslagstiftningen" sid 
72)
Det finns alltså ingenting i lagstiftningen som motiverar att 
ombyggda lägenheter ska ha lägre hyror än nybyggda, under förut­
sättning att de är likvärdiga i alla relevanta avseenden.
Det finns inte heller något i lagstiftningen som säger att bygg­
nadsåret ska bestämma hyran. I och för sig finns det i allmänhet 
starka samband mellan standard och byggnadsår, vilket kom till 
uttryck i Hyresrnarknadskommittens rekommendation "Hyressätt- 
ning", där byggnadsåret är utgångspunkten vid hyressättningen. 
Men de hyresskillnader som vi idag kan konstatera mellan t ex 
lägenheter byggda i början av 1970-talet och nyproducerade lä­
genheter kan inte motiveras med skillnader i bruksvärde, vilket 
för övrigt effekterna av tillämpningen av Hyresmarknadskommit- 
tens rekommendationer, som redovisas i kapitel 8, understryker.
De höga hyrorna i nyproduktionen i allmännyttan, och den alltmer 
markerade bristen på hyresparitet, kan på sikt medföra en allmän 
höjning av hyresnivån i det enskilt ägda beståndet. Det beror 
dels pa att de har en stimulerande effekt på upprustningsverk- 
samheten, dels på att hyresnämndernas praxis kan komma att på­
verkas beroende på denna bristande hyresparitet.
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Hyresgästkollektivet står inför ett besvärligt dilemma, om inte 
politiska åtgärder vidtas för att åstadkomma kostnadsparitet 
mellan olika årgångar samt för att stimulera den nödvändiga för­
nyelsen av bostadsbeståndet.
En ökad utjämning av hyrorna inom allmännyttan för att åstad­
komma en mer rättvis och bruksvärderiktig hyresstruktur medför 
på kort sikt att hyrorna höjs för merparten av hyresgästerna i 
både allmännyttan och det privata beståndet.
Om man istället i större utsträckning kostnadsrelaterar hyrorna 
i allmännyttan ökar hyresspl ittringen. Flertalet hyresgäster i 
både allmännyttan och det enskilt ägda bestånden skulle - i var­
je fall på kort sikt - få vissa hyressänkningar (om nyproduk­
tionen gick att hyra ut trots sina höjda hyror). På längre sikt 
kan emellertid effekterna bli de motsatta på det enskilt ägda 
bestånden: en allmän, tom kraftig hyreshöjning kan bli följ­
den .
Enligt min bedömning kommer ett bibehållande och/eller en ökning 
av den nuvarande hyressplittringen i de tre storstadskommunernas 
allmännyttiga företag att leda till att bruksvärdesystemet upp­
levs som alltmer orättvist och omöjligt.
Men även en ökad omfördelning inom allmännyttan upplevs som 
orättvis.
Grundproblemet är den bristande kostnadspariteten mellan olika 
årgångar. Detta problem kan lösas med bostadspolitiska årgärder. 
Innan denna fråga berörs ytterligare ska jag redogöra för re­
sultaten från detta projekt.
11.2 Under- och överskott i Stockholm efter tillämp­
ning av HMK:s rekommendationer
De redan relativt stora underskotten i fastigheter byggda eller 
ombyggda 1976-80 och 1981- förstärktes ytterligare efter före­
ningarnas tillämpning av Hyresmarkandskommittens rekommenda­
tioner. Enda undantaget från denna regel var fastigheter ombygg­
da 1976-80 i Stockholmshem.
I Svenska Bostäder förändrades den allmänna bilden inte vad av­
ser vilka årgångar som gick med under- respektive överskott.
Dock ökade underskottens storlek avsevärt i den allra senaste 
årgången, dvs byggda och ombyggda 1981-. I en äldre årgång, 
byggda 1931-40, minskade underskotten en del.
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Figur 11.1 Uppskattade under- och överskott i olika år­
gångar före och efter tillämpning av HMK:s re­
kommendationer - Svenska Bostäder
*rT- *76- *81--30 31- 41- 51- 61- 71- 76- 81-
40 50 60 70 75 80 _ 75 80 nadsår
Ej ombyggda Ombyggda
________ Före tillämpning av HMKs rekommendationer
-------------  Efter "-
I Stockholmshem förändrades bilden i ännu mindre utsträckning än 
för Svenska Bostäder. Den enda mer betydande förändringen var 
just ökningen av underskottet bland fastigheter nybyggda 1981-. 
Bland ombyggda i samma årgång var dock förändringen liten. Se 
fig 11.2.
Figur 11.2 Uppskattade under- och överskott i olika år­
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Efter "-
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I Familjebostäder i Stockholm hade vi inte med några fastigheter 
som byggts 1981 eller senare utan enbart ombyggda från samma 
årgång. Bland de senare ökade underskotten betydligt. Värt att 
notera är också minskningen av underskotten i de äldsta årgång­
arna. I en årgång - fastigheter byggda 1961-70 - vändes ett li­
tet överskott till ett litet underskott. Den förändringen var 
dock så liten att den inte kan anses säker. Se fig 11.3.
Figur 11.3 Uppskattade under- och överskott i olika år­
gångar före och efter tillämpning av HMK:s re­
kommendationer - Familjebostäder i Stockholm
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Före tillämpning av HMKs rekommendationer 
Efter "-
De förändringar som återgetts ovan ska även värderas långsik­
tigt. Enl igt Stockholms fastighetskontors uppskattningar, som 
återges i kapitel 5, skulle fem års planerad nyproduktion, tre 
års ombyggnadsverksamhet i innerstaden samt upprustningen av 30- 
40-tal sbestånden i ytterstaden leda till en generell hyreshöj­
ning i företagen på mellan ca 2 kr (Svenska Bostäder) och 14 kr 
(Stockholmshem) per kvm ly och år. Med en ökad omfördelning som 
en tillämpning av rekommendationerna medför kan vi anta att höj­
ningarna i kronor per kvm blir ändå högre i de äldre årgångarna 
än Fastighetskontorets uppskattade genomsnittsvärden.
Eftersom Svenska Bostäder skulle få de minsta höjningarna bero­
ende på att det har mindre ny- och ombyggnadsvolym än de andra 
företagen^ skulle effekterna på längre sikt på det privata be­




Under- och överskott i Göteborg efter tillämp­
ning av HMK:s rekommendationer
I Göteborg förändrades hyrorna och därmed under- respektive 
överskott i betydligt mindre utsträckning än i Stockholm i två 
av företagen, nämligen Göteborgshem och Familjebostäder. I det 
tredje, Bostadsbolaget, var förändringarna större.
I Göteborgshem skedde den största förändringen bland fastigheter 
ombyggda 1981 eller senare, bland vilka ett litet, osäkert, 
överskott förbyttes i ett klart underskott. Se figur 11.4.
Figur 11.4 Ugpskattade under- och överskott i olika år­
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Före tillämpning av HMKs rekommendationer 
Efter "-
I Bostadsbolaget var förändringarna mer dramatiska. Bland fas­
tigheter byggda 1941-50 ökade överskottet klart, medan under­
skottet ökade kraftigt bland fastigheter som nybyggts 1981 eller 
senare. Bland fastigheter ombyggda 1981 eller senare ökade un­
derskottet något. Se figur 11.5.
Figur 11.5 Uppskattade under- och överskott i olika år­
gångar före och efter tillämpning av HMK:s re­
kommendationer - Göteborgs stads bostads AB.
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I Familjebostäder förändrades förhållandena liksom i Göteborgs- 
hem mest bland fastigheter ombyggda 1981 eller senare. Anled­
ningen till att förändringarna var störst i just denna årgång 
var att båda företagen saknade fastigheter i urvalen som ny­
byggts under samma tidsperiod. Se figur 11.6.
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Figur 11.6 Uppskattade under- och överskott i olika år­
gångar före och efter tillämpning av HMK:s re­
kommendationer - Familjebostäder i Göteborg
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Före tillämpning av HMKs rekommendationer 
Efter "-
Uppgifterna baseras på en tvärsnittsanalys. På längre sikt kan 
vi räkna med att det blir fler årgångar med nyproducerade lägen­
heter som kommer att ge underskott, om inte man lyckas pressa 
kostnaderna i nyproduktionen. Dessa underskott ska balanseras 
med överskott i andra årgångar, varför hyrorna måste höjas i 
överskotts-årgångarna beroende på nyproduktionen.
11.4 Under- och överskott i Malmö efter tillämpning
av HMK:s rekommendationer.
P g a att man i Malmö redan tidigare tillämpat rekommendationen 
"Hyressättning" blev hyresförändringarna relativt små i de olika 
årgångarna liksom då naturligtvis även förändringarna i under- 
respektive överskotten. Den största förändringen gällde fastig­
heter ombyggda 1981 eller senare, bland vilka underskottet ökade 
något. Se figur 11.7.
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Figur 11.7 Uppskattade under- och överskott i olika år­
gångar före och efter tillämpning av HMK:s re­
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Efter "-
Som påpekats ovan tillkommer varje år en ny årgång ny och/eller 
ombyggda lägenheter vars kostnader utöver hyrorna ska fördelas 
på de årgångar som hittills gått med överskott. Med stigande 
underskott i nyproduktionen måste därför hyrorna höjas ytter­
ligare något i de årgångar som hittills gått med överskott.
11.5 Hyres- och kostnadsparitet bör vara målet
Som hävdades i avsnitt 11.1 krävs det politiska åtgärder för att 
åstadkomma kostnadsparitet mellan olika årgångar samt för att 
stimulera den nödvändiga förnyelsen av bostadsbeståndet. Man kan 
tillägga att det är lika nödvändigt att allt görs vad som är 
möjligt - utan att för den skull tumma på väsentliga standard- 
kvaliteer - för att pressa kostnaderna vid ny- och ombyggnad.
En förutsättning för att bruksvärdesystemet ska fungera i fram­
tiden är att kostnader och hyror anpassas till bruksvärdet (bo­
stadsvärdet) på lägenheterna. Det betyder att åldersberoendet 
för både kostnader och hyra bör minska.
En utjämning av hyrorna via omfördelning i allmännyttan medför, 
som papekats tidigare, att fastighetsägarnas incitament för upp­
rustning och förnyelse torde minska, medan däremot hyresgästerna 
i fastigheter som står inför en förnyelse lättare kan acceptera 
förändringarna.
Turner (1984) påpekar:
"Ökad paritet kan också genomföras med hjälp av en politik, som 
också delvis har andra syften, nämligen ökad beskattning av äld­
re fastigheter och behållna subventioner i nyproduktionen. Om­
byggnad kan då medföra att fastighetens värdeår flyttas fram, 
vilket innebär att en ombyggnad medför minskad beskattning. Det 
bör stimulera till ombyggnad. Effekten förtas dock om hyres- 
sättningen samtidigt ändras i syfte att kompensera för skatte/- 
subventionseffekten. Effekten kan också förtas av de justeringar 
i fastighetspriserna, som alltid följer på en skatte/subven- 
tionsändring och på en ändrad hyresstruktur." (a a sid 148)
Bostadskommitten skriver i sitt första delbetänkande:
"En utjämning av hyresstrukturen genom sänkning av kapitalkost­
naderna i nya hus skulle dämpa önskan att bygga om. En skatt på 
äldre, icke ombyggda hus kan däremot ge stimulans. Detta förut­
sätter att skatten, i likhet med nuvarande hyreshusavgift, lyfts 
av när hus byggs om." (a a sid 200)
Bostadskommitten ger inga färdiga förslag utan skissar på olika 
alternativa lösningar. Jag ska inte heller försöka mig på det 
här.
Som framgått av kapitel 4 var hyrorna 1982 i nyproduktionen hög­
re än vad som kan anses vara bostadssocial t acceptabelt. Ändå 
betalade inte hyresgästerna i nyproduktionen hyror som täckte 
kostnaderna. Ur bostadssocial synpunkt är det viktigt att få ner 
de höga hyrorna i nyproduktionen. En sänkning av hyrorna i denna 
del av bostadsbeståndet ökar möjligheterna att åstadkomma en 
hyresstruktur som kan anses vara i linje med intentionerna bakom 
bruks värde sys temet.
Även för andra upplåtelseformer är de höga kostnaderna i nypro­
duktionen ett problem. T ex är många äldre bostadsrättsomraden i 
behov av mera genomgripande upprustningar. Den bästa stimulansen 
för de berörda bostadsrättsföreningarna att genomföra dem vore 
att upprustningarna leder till relativt måttliga höjningar av 
bostadskostnaderna.
Hyresgästerna i äldre lägenheter inom allmännyttan bidrar med 
sina hyror till att hålla nere hyrorna i nyproducerade lägen­
heter. I och med att allmännyttan är prisledande kan enskilda 
fastighetsägare få ut lite högre hyror pga omfördelningen i all 
männyttan (och sitt äldre bestånd) än om det inte förekom omför­
delning i allmännyttan.
Omfördelningen inom allmännyttan kan göra det ekonomiskt intres­
sant - på kort sikt - för hyresgäster i lite äldre fastigheter 
att bilda bostadsrättsföreningar och överta dessa fastigheter. 
Men det ekonomiska utfallet bestäms bl a även av det pris de får 
betala i samband med övertagandet (marknadspris eller "rabatte­
rat" pris), de framtida upprustningsbehoven (varje fastighet 
måste ju förr eller senare rustas upp) samt prisutvecklingen på 
bostadsrätter.
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Även de enskilda fastighetsägarnas relativt sett förbättrade 
lönsamhet pga omfördelningen inom allmännyttan förbyts i sin 
motsats i samband med deras fastigheter står inför sin upprust­
ning. Frågan är då huruvida fastigheterna bytt ägare, över- 
1 åtel sepriserna påverkats av allmännyttans omfördelning samt om 
upprustningen överhuvudtaget blir av.
I en handbok "Bostadsrätt - bilda förening" utgiven av SBC och 
Byggförlaget, 1982 framhålls:
"Intresset hos enskilda fastighetsägare att överlåta sitt hus 
till de boende håller på att växa. Även om intäkterna, hyrorna, 
från fastigheten normalt täcker kostnaderna blir situationen en 
annan då huset behöver mer genomgripande reparationer. Byte av 
vatten- och avloppsstammar, omläggning av tak och fasadputs är 
kostsamma att genomföra. Kapitalkostnaderna för fastighetsägaren 
ökar eftersom sådana åtgärder normalt finansieras genom lån. Men 
reparationer av det här slaget ökar inte "bruksvärdet" för lä­
genheterna och därför får inte fastighetsägaren täckning för 
sina ökade kostnader genom höjda hyror." (sid 6 a.a)
Enligt en undersökning 1) kan fastighetsägare i Stockholm få ut 
högre pris för fastigheter om lägenheterna ombildas till bo­
stadsrätter än om de ska fortsätta att vara hyresrätter.
Det finns - såvitt jag vet - ännu inga undersökningar gjorda på 
bostadskostnadernas utveckling i fastigheter som ombildats till 
bostadsrättsföreningar i samband med en upprustning. Men bara 
det faktum att fastighetspriserna ligger så mycket högre än vid 
bibehållen hyresrätt, tyder på att boendeutgifterna kan vara 
höga. Säkerligen påverkar förväntningar om framtida överlåtelse­
värden på bostadsrätter fastighetspriserna.
Enligt min bedömning inverkar den bristande kostnadspariteten 
mellan olika årgångar på balansen på bostadsmarknaden, inte bara 
så att den kan medföra att bruksvärdesystemet sätts ur spel, 
utan även genom att den är ett incitament för spekulation i in- 
flationsvinster.
Balansen kan återställas om kostnaderna omfördelas inom hela 
bostadsbeståndet, oavsett upplåtelseform, så att byte av upp­
låtelseform inte i sig påverkar boendekostnaderna varken kort- 
eller långsiktigt 2). Eftersom marknaderna inrättat sig efter de 
nuvarande kostnadsrelationerna blir det dock en del övergångs- 
problem.
Det är också nödvändigt att stimulera till ett mer rationellt 
och ekonomiskt byggande utan att vi ger avkall på de hi tills­
varande, välgrundade kraven på en god bostad.
1) Berggren, T ; m f1 (1980) "Förvaltning och marknad för pri­
vatägda bostadshyresfastigheter", examensarbete vid insti­
tutionen för fastighetsekonomi, sektionen för lantmäteri, 
Stockholm
2) Det jag behandlar här är enbart de ekonomiska grundförut­
sättningarna . Huruvida upp!åtel seformerna är "bättre" eller 
"sämre" förvaltningsformer är en annan fråga.
12 OLIKA FAKTORERS BETYDELSE VID VÄRDERING AV
ÖVERLÅTNA BOSTADSRÄTTER 1982 INOM HSB
För att studera hur egenskaper hos lägenheter, fastigheter och 
bostadsområden värderas på en "fri" marknad har data insamlats 
om överlåtna bostadsrätter inom HSB i de tre kommunerna. För att 
det skulle vara möjligt att jämföra värderingen av bostads­
rätterna med hyressättni ng på hyresmarknaden beräknade vi en 
årlig boendeutgift, där vi tog hänsyn till årsavgift (minus 
amortering) och ränteutgifter (efter skatt). Boendeutgiften an­
gavs i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och år.
12.1 Resultaten i sammandrag
I alla tre kommunerna hade bostadsrättslägenheternas belägenhet 
betydelse för hur högt de värderades. I Stockholm och Göteborg 
värderades centrala lägen högre än perifera, medan man i Malmö 
fäste större vikt vid miljön och sålunda värderade perifera lä­
gen högre än centrala.
I Göteborg och Malmö visade resultaten att förekomsten av soci­
ala problem (vilket måttet 'andel med socialhjälp' eller mot­
svarande var indikator på) påverkade bostadsrätternas värde ne­
gativt.
I Stockholm spelade bostadsrätternas standard en ganska stor 
roll för deras värde. I Göteborg visade analysen inget sådant 
samband. I Malmö var resultaten motsägelsefulla. Årgången 1976- 
80 hade något högre standard än genomsnittet av de övriga år­
gångarna (om alla andra mått hölls konstanta) och värderades 
också högt. Men för övriga årgångar tydde resultaten på att äl­
dre årgångar med lägre standard värderades högre än yngre år­
gångar med högre standard.
I både Göteborg och Malmö värderades årgången 1976-80 klart hög­
re än övriga årgångar (med övriga mått konstanthåll na). I Göte­
borg kan man möjligen förklara utfallet för den årgången liksom 
för byggda 1981 och senare att deras mer centrala lägen än övri­
ga bostadsrätter spelade en roll som inte till fullo återspeg­
lades i våra lägesmått. I Malmö däremot fanns det ingen sådan 
förklaring till hands.
Det fanns bostadsrättslägenheter i ombyggda fastigheter i Göte- 
borgsurvalet men inte i de andra urvalen. I Göteborg värderades 
dessa lägre än ej ombyggda.
I alla tre kommunerna erhöll 1 ägenhetsytan negativa, säkerställ­
da parametervärden, vilket överensstämde med våra förväntningar 
liksom med Hyresmarknadskommittens rekommendation angående för­
delning av hyran på lägenheter av olika storlek. Vår beroende 
variabel var boendeutgifter i kronor per kvadratmeter lägenhets­
yta och år. Eftersom det mest betydelsefulla och mest kostsamma 
i en lägenhet är kök, toalett, bad- eller duschrum och tillskott 




Men överensstämmelsen gällde inte bara värderingen av tillskott 
i lägenhetsyta utan även värderingen av tillskott i antal rum 
när lägenhetsytan konstanthån s. Alla tecken på de säkerställda 
parametervärdena för dummy-variablerna angående lägenhetstyp 
överensstämde med rekommendationerna. Likaså gjorde nästan alla 
tecken det även för parametervärden som inte var statistiskt 
säkerstäl 1 da.
Tabell 12.1.1 Faktorer som haft betydelse vid värdering av 
överlåtna bostadsrättslägenheter i HSB 1982
Mätt Stockholm Göteborg Malmö
Byggnadsår -1,8 -1,1
Byggd 1976-80 168,5 155,2
Byggd 1981- 107,8
Ombyggd -133,9















Not. I tabellen återges bara skattade parametervärden som var 
signifikanta ("säkerställda") på fem-procentnivån vid ett 
dubbelsidigt test.
Tabell 12.1.2 Faktorers 
varians i 
lägenheter
tillskott till andel "förklarad" 
boendeutgift för bostadsrätts-
Stockholm Göteborg Ma 1 mö
Matt % % %
Byggnadsår 6 0 1
Byggd 1976-80 0 42 23
Byggd 1981- 0 4 -
Ombyggd - 6 -
Lägenhetsyta 13 0 0
Standardindex 11 0 0
Tillgänglighet till 
arbetsplatser 14 8 12
Kommersiell service 2 0 1
Andel med socialhjälp 0 3 0
Social service 0 4 1
Kulturell service 1 2 4
Miljö 1 0 2
Total andel "förklarad" 
varians justerad för 
antal fri hetsgrader 48 68 57
En jämförelse av hyresgästföreningarnas tillämpning av HMKs re­
kommendation för hyressättning och värderingen av överlåtna bo­
stadsrätter ger vissa likheter. I båda fallen hade "läget" en 
relativt stor betydelse för hyran/boendeutgiften. Skillnaden 
mellan dessa värderingar och hyresstrukturen 1982 är klar.
Man bör notera att begreppet "läge" kan ges olika innebörd. Ett 
ur bostadssynpunkt attraktivt läge är inte automatiskt detsamma 
som ett ur kommersiell synpunkt attraktivt läge. För ett ser­
viceföretag med mycket kontakter eller detaljhandel av olika 
slag är naturligtvis goda kommunikationer och korta restider av 
mycket stor betydelse, en betydelse som sannolikt direkt kan 
mätas i pengar. Detta torde också vara den främsta förklaringen 
till de höga markpriserna i kommunernas centrala delar. Men ett 
ur bostadssynpunkt attraktivt läge - om vi ska utgå från enkät­
svaren - synes vara en kombination av goda kommunikationer 
och god miljö. Det framgår också av värderingen av bostadsrätter 
i Malmö, där det var de mera perifera lägena som värderades 
högst. Eftersom Malmö är en till ytan liten och väl sammanhållen 
kommun jämfört med Stockholm och Göteborg spelade då avståndet 
från city inte så stor roll, man bor ända relativt nära. Även 
vid hyressättningen i Malmö hade miljön stor betydelse.
Vid värderingen av bostadsrätter tyder resultaten på att "läget" 
gavs en relativt sätt större betydelse än vid föreningarnas hy­
ressättning. Hur denna skillnad ska tolkas är dock inte givet.
En tolkning kan vara att inte ens när man använder sig av Hyres- 
marknadskommittens rekommendationer får lägesfaktorerna den be­
tydelse de rätteligen borde ha enligt hyresgästernas vär­
deringar, i varje fall inte vid den tillämpning av rekommenda­
tionerna som hyresgästföreningarna gjort. En annan tolkning kan 
vara att skillnaderna återspeglar de faktiska skillnaderna som 
finns mellan marknaderna - i varje fall i Stockholm och Göteborg 
där bostadsrättsmarknaderna är relativt mindre än i Malmö. En 
tredje tolkning kan vara att resultaten återspeglar den skillnad 
vi fann i enkäten mellan de hyresgäster som planerade att flytta 
och övriga hyresgäster. "Flyttarna" värderade ju centrala lägen 
högre i Stockholm och Göteborg än övriga hyresgäster. Men efter­
som "flyttarna" var en minoritet slog deras värderingar inte 
igenom i hela hyresgästkollektivet.
12.2 Prisbildningen på bostadsrätter
På uppdrag av Bostadsrättskommitten gjorde institutionen för 
fastighetsekonomi vid Tekniska Högskolan i Stockholm (KTH) en 
kartläggning och analys av omsättning och prisutveckling av bo- 
stadsrättslägenheter under 1970-talet. Resultaten har publice­
rats i Ds Bo 1981:2 "Priser och omsättning på bostadsrättslägen- 
heter", Stockholm. Framställningen i detta avsnitt har jag i 
allt väsentligt hämtat från denna rapport.
1) Bergenstråhle, S (1983) "Vad är viktigt för hyresgästerna?", 
Byggforskningsrådet, Rapport R140:1983, Stockholm.
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Bostadsmarknaden består av flera delmarknader, där läget på en 
delmarknad påverkar läget på en annan. De viktigaste delmark­
naderna på bostadsmarknaden är hyres-, bostadsrätts- och småhus­
marknaderna. Det som mest intresserar oss är framförallt samban­
den mellan hyres- och bostadsrättsmarknaderna. Priserna på bo­
stadsrätter påverkas bl a av skillnaderna mellan bostadsrätter­
nas årsavgift och likvärdiga hyreslägenheters, men det finns en 
rad andra faktorer som är av betydelse. I avsnitt 12.5 berörs en 
del av dessa. Men i den ovan nämnda rapporten tas en del andra 
förhållanden upp, som man funnit har samband med prisbildningen.
Man fann att tillgången på hyreslägenheter är avgörande för 
prisnivån. Enligt rapporten är bostadsrättsmarknaden något av en 
marginalmarknad, så att efterfrågan på bostadsrätter ökar vid en 
knapp tillgång på hyresrätter. Man fann vidare att prisnivån är 
högre på en stor marknad än på en liten, eftersom läges- och 
statusskillnader är större på en stor ort.
Däremot menar man att andelen bostadsrätter på marknaden har 
relativt liten betydelse för prisnivån på bostadsrätter. Men om 
det är en liten andel bostadsrätter på en ort är förutsättning- 
arna större att prisnivån bibehålls, även om det blir överskott 
på bostäder på orten.
När det är brist på bostadslägenheter är förutsättningarna stora 
för att en låg andel bostadsrätter medför höga priser. Det geo­
grafiska läget är en mycket viktig faktor för priset. Priserna 
ligger högt i attraktiva lägen och är relativt okänsliga för 
svängningar på bostadsmarknaden, medan priserna är lägre i mind­
re attraktiva lägen samt dessutom mycket känsliga för svängning­
ar på bostadsmarknaden.
Det är alltid brist på lägenheter i attraktiva områden. Därför 
kan priserna bli mycket höga i sådana områden. Enligt rapporten 
påverkas priserna i sådana lägen i mycket liten utsträckning av 
ett ökat utbud (via nyproduktion eller omvandling av hyres­
rätter) .
Rapporten har också behandlat delvis samma frågestäl1 ningar som 
tas upp i detta projekt. T ex ansåg man att det var svårt att 
bedöma vad åldersskil1nader och därmed sammanhängande standard­
skillnader betyder för priserna. Man fann inga pri s sk i 11 nader 
mellan olika gamla bostadsrätter i jämförbara lägen, om det inte 
var mycket stora åldersskillnader. I sådana fall var priserna 
högre för nyare bostadsrätter. Enligt rapporten betydde stan­
darden i de enskilda lägenheterna mest för priserna, däremot 
hade yttre underhåll och byggnadstekniskt skick mindre betydel­
se. Antalet rum är viktigare för priserna än antalet kvadrat­
meter, när det gäller 1 ägenhetsstorleken.
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Måttliga skillnader i månadsavgifter påverkar inte priserna, 
däremot sätter de totala boendekostnaderna en övre gräns för hur 
högt priserna på bostadsrätterna kan stiga. De sänkta reallöner­
na påverkar förutsättningarna för fortsatta stora prisökningar i 
områden där priserna redan ligger högt.
I detta projekt försökte vi bilda mått på de totala boendeut- 
gifterna för hushåll i bostadsrätter som överläts 1982. I dessa 
boendeutgifter utgör priset en del.
Vår analys syftar till att beskriva hur olika egenskager hos 
lägenheter, fastigheter och bostadsområden värderas pa bostads- 
rättsmarknaden i de tre storstadskommunerna jämfört med hyres- 
sättningen på hyresmarknaderna. Utgångspunkten är således lite 
annorlunda än Bostadsrättskommittens.
12.3 Population och urval
I de kommunala delområden i vilka vi hade hyresfastigheter i 
urvalen inom allmännyttan och/eller de privata bestånden drogs 
urval av bostadsrättsföreningar inom HSB med obundet slumpmäs­
sigt urval. Inom de dragna bostadsrättsföreningarna stratifi- 
erades överlåtelserna 1982 efter lägenhetstyp (t ex 1 rum och 
kokvrå, 1 rum och kök, 2 rum och kokvrå, 2 rum och kök osv). 
Därefter drogs åtminstone en överlåten lägenhet inom respektive 
stratum. Urvalsannolikheterna inom resp bostadsrättsförening var 
alltså olika.
Var det uppenbart att överlåtelsepriset var lägre än det "nor­
mala" marknadspriset uteslöt vi lägenheten ur populationen. Det 
förekom t ex flera överlåtelser i form av gåvor liksom andra med 
uppenbart låga priser. I ett par fall uteslöts lägenheter med 
onormalt höga priser från urvalsramen. Det var sannolikt dock 
inte möjligt att upptäcka alla "onormalt" höga eller låga över­
låtelsepriser i och med att det ofta bara var enstaka eller ett 
mindre antal överlåtelser av de olika lägenhetstyperna i respek­
tive förening.
Populationen utgjordes sålunda av överlåtna bostadsrätter 1982 i 
HSB-föreningar med "normala" priser inom områden i kommunen där 
vi hade dragit hyresfastigheter. Varken alla HSB-föreningar 
eller andra bostadsrättsföreningar (Riksbyggen eller privata) 
inkluderades i populationen. Man bör inte - utan att ha belägg 
för att det är rimligt - dra slutsatser som gäller för hela bo- 
stadsrättsmarknaden från denna begränsade analys.
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Tabell 12.3.1 Sammanställning av egenskaper hos urvalen av 






Överl åtel sepris 147 000 79 800 33 300
Årsavgift kr/kvm ly 191 206 170
Lägenhetsyta i kvm 57 62 60
Byqqnads-/omb.yqqnadsår 1950 1958 1954
Standardindex 25 24 23
Antal överlåtna 1 gh i
respektive urval 147 162 143
Antal överlåtna lgh i
de dragna föreningarna 728 778 456
12.4 Datainsamling
Uppgifter om de dragna, överlåtna bostadsrättslägenheterna sam­
lades in av HSB Stockholm, Göteborg och Malmö. En särskild blan­
kett hade framställts som innehöll i stort sett samma uppgifter 
som samlats in för urvalen inom hyreshusbestånden (se bilaga 
1!). Instruktionerna kunde därför också göras i stort sett lika.
12.5 Boendeutgiften per år
Boendeutgiften som var den beroende variabeln i våra analyser 
beräknades som lägenhetens årsavgift minus den del av avgiften 
som var amortering plus 0,04 gånger överl åtel sepriset. Värdet på 
konstanten (0,04) beräknades efter 10 procents bankränta och 60 
procents marginalskatt. Amorteringarna inräknades inte i boende­
utgiften eftersom de setts sorn ett sparande.
Vilket värde vi valde på konstanten hade naturligtvis stor bety­
delse för vår skattning av boendeutgifterna de första åren efter 
överlåtelsen. En högre marginalskatt, som kanske inte var så 
ovanlig bland köparna av bostadsrätter 1982, skulle ha medfört 
lägre boendeutgifter. Och en högre räntesats skulle medfört hög­
re boendeutgifter.
Jag har utgått från utgifterna inte kostnaderna, när analysen 
gjorts. Det finns dock inslag av en begränsad kostnadsanalys, 
eftersom jag behandlat utgifterna för eget kapital som uteblivna 
ränteintäkter minus skatt, samt inte inkluderat amorteringarna.
En konsekvent genomförd kostnadsanalys måste även ta hänsyn till 
förväntad värdestegring på bostadsrätterna, inflationen, lägen­
heternas och fastigheternas skick och kommande underhållsbehov, 
osv. En sådan analys vore mycket intressant. Det fanns indicier 
på att priserna på äldre bostadsrätter till viss del byggde på 
bristande kunskap om framtida underhålls- och upprustningskost- 
nader. på HSB i Göteborg funderade man av det skälet på att in­
föra en slags varudeklaration på bostadsrätterna, så att köparna 
fick en bättre möjlighet att bedöma kostnaderna på lång sikt.
I detta projekt har vi inte haft resurser att utföra kostnads­
analyser. Vi har som sagt skattat boendeutgifterna under de för­
sta åren efter överlåtelsen. Bortsett från det inre lägenhetsun- 
derhållet som bostadsrättsinnehavaren får klara själv och som i 
varierande grad täcks in via avsättningar till en reparations­
fond, har vi räknat om årsavgiften så att den ska motsvara den 
servicenivå som är regel i hyreslägenheter, dvs trappstädning, 
skötsel av tomten, värme, varmvatten mm ingår i hyran, men inte 
biluppställningsplatser, hushållsel mm. I det allra flesta över­
låtna bostadsrätter var redan servicenivån densamma som vi räk­
nat med för hyreslägenheterna, varför det endast var i ett mind­
re antal bostadsrätter som årsavgiften justerades. Den del av 
årsavgiften som var amortering frånräknades.
Den skattade boendeutgiften motsvarade därför i stort hyran för 
normala hyreslägenheter om vi bortser från de ca 20 a 25 kronor 
per kvadratmeter lägenhetsyta och år, som merkostnaden för det 
inre lägenhetsunderhållet kan beräknas till. Möjligen kan årsav­
gifterna i ett antal äldre bostadsrättslägenheter ha satts för 
lågt med hänsyn till de kommande underhållsbehoven. Samma typ av 
invändning kan emellertid också riktas mot hyrorna i de allmän­
nyttiga bostadsföretagen.
Ett ytterligare problem vid skattningen av boendeutgifterna var 
huruvida det fanns samband mellan egenskaper hos bostadsrätts­
lägenheter (t ex överlåtelsepriset, läget, miljön etc) och kö­
parnas inkomster och därmed med ränteutgifterna efter skatt.
1982 var sista året innan skattereformen stegvis infördes, var­
för skillnaderna i marginal skatteeffekter fortfarande var avse­
värda. Eftersom vi inte hade några uppgifter om köparnas ekonomi 
kan vi inte avgöra om sådana samband fanns.
Vi har också skattat boendeavgifterna på några alternativa sätt. 
Förutom k = 0,04 har vi använt oss av k = 0,03 och 0,05. Dessa 
andra k-värden kan sägas stå för 10 procents låneränta och 70 
respektive 50 procents marginalskatt.
En annan modell, som är något mer kostnadsinriktad, vore att 
beräkna ett genomsnitt av boendeutgifterna de första och andra 
åren efter överlåtelsen. Vi har då använt oss av följande anta­
ganden: 15 procents låneränta, 30 års löptid, rak amortering, 60 
procents marginalskatt samt 10 procents inflation, med utgifter­
na angivna i 1982 års kostnadsnivå. Lånevillkoren ansluter väl 
till HSB :s överenskommelse med PK-banken i år (1984), men ränte­
satsen har vi satt något högre eftersom diskontot 1982 låg 1,5 
procent högre än i år. Även andra banker erbjuder, efter kredit­
prövning, ungefär samma lånevillkor som PK-banken. HSB:s över­
enskommelse gäller de egna medlemmarna.
I tabell 12.4.1 redovisas vägda skattningar av de genomsnittliga 
boendeutgifterna vid olika antaganden. I tabellen återges även 
vägda medeltal för årsavgifterna. Som framgår var skillnaderna i 
skattade boendeutgifter (oavsett vilka antaganden vi använt oss 
av) betydligt större än skillnaderna i årsavgifter. Detta berod­
de på marknadsförhållandena på respektive ort.
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I Malmö fanns det en ganska stor andel bostadsrätter i kommunen 
samt många tomma lägenheter inom MKB:s bestånd. Det borde med­
föra låga priser på bostadsrätter.
I Göteborg var andelen tomma lägenheter inom det allmännyttiga 
beståndet lägre än i Malmö, men ändå relativt betydande. I 
Stockholm redovisade inte de allmännyttiga företagen några tomma 
lägenheter inom kommunens gränser. I Stockholm var det snarare 
bostadsbrist. I Stockholm och Göteborg var andelen bostadsrätter 
klart lägre än i Malmö.
Tabell 12.5.1 Skattad boendeutgift samt årsavgift för överlåt­
na bostadsrätter inom HSB i kronor per kvadrat­





k = 0,03 287 226 185
k = 0,04 314 238 190
k = 0,05 342 249 194
30 års löptid, 15 procents ränta, m m 360 256 196
Årsavgift 205 196 171
Medelyta i kvm 51 62 64
12.6 En jämförelse mellan boendeutgifter och hyra
Det underlag som insamlats om de överlåtna bostadsrättsl ägenhe- 
terna gjorde det möjligt att göra en grov jämförelse mellan bo- 
endeutgifterna i dessa bostadsrättslägenheter under de första 
åren efter överlåtel serna å ena sidan och hyran i hyreslägenhe­
ter å den andra sidan.
Bostadsrättslägenheternas årsavgift hade justerats så att servi­
cenivån skulle vara lika den i hyreslägenheter utom vad gäller 
det inre lägenhetsunderhållet. Skillnaderna i avsättning till 
inre lägenhetsunderhåll uppskattades till 20 kronor per kvadrat­
meter lägenhetsyta, vilket lades till boendeutgiften.
De vägda medelvärdena på boendeutgifter och hyror räknades om så 
att de avsåg lägenheter på 60 kvadratmeter. Därvid använde jag 
mig av resultaten från de multipla regressionsanalyserna, dvs de 
skattade sambanden mellan boendeutgifter respektive hyra i kro­
nor per kvadratmeter lägenhetsyta och år å ena sidan samt lägen- 
hetsytan å den andra sidan.
De jämförelser som görs i tabell 12.6.1 har flera brister och 
ska ses som en grov uppskattning. Den avser bara överlåtna och 
inte första-hands-upplatna bostadsrätter, som köpts under 1982 i 
vissa HSB-föreningar inom respektive kommun. De utgör bara en 
del av samtliga överlåtna bostadsrättsl ägenheter under 1982.
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Data är baserade på urval av lägenheter och fastigheter varför 
de har vissa felmarginaler.
Vi har inte utfört en långsiktig kostnadsanalys vid jämförelser­
na mellan överlåtna bostadsrätter och hyreslägenheter, utan nöjt 
oss med olika schablonmässiga skattningar av de genomsnittliga 
boendeutyifterna de första åren för bostadsrätterna samt med 
hyran 1982 för hyreslägenheterna.
Boendeutgifternas utveckling på längre sikt beror bl a på hur 
köpen finansierats, diskontots och därmed 1åneräntornas utveck­
ling, skattereformens begränsning av avdragsmöjligheterna för 
räntor, inflationen, underhålls- och upprustningsbehoven i lä­
genheter och fastigheter, osv. Sannolikt bör dock boendeutgif- 
terna i de överlåtna bostadsrätterna på längre sikt sjunka både 
realt och i förhållande till hyrorna i och med att eventuella 
lån till köpesumman amorteras av. De skillnader som återges i 
tabellen gäller alltså bara initiait.
De överlåtna bostadsrätterna var i genomsnitt äldre än de all­
männyttiga hyreslägenheterna men i gengäld något yngre än de 
privatägda hyreslägenheterna. I Stockholm var de i genomsnitt 
mer centralt belägna än allmännyttans lägenheter men mer peri­
fert än de privatägda hyresl ägenheterna. I Göteborg var de i 
genomsnitt lika centralt belägna som Bostadsbolagets lägenheter, 
men mer perifert belägna än både Familjebostäders och det pri­
vata beståndets lägenheter. I Malmö var de mer centralt belägna 
än MKB.-s lägenheter men mer perifert belägna än det privata be­
ståndets.
Av siffrorna i tabell 12.6.1 framgår bl a
* Köparna av bostadsrätter (ej första-hands-uppl åtel ser) i HSB 
Stockholm torde ha haft klart högre boendeutgifter de första 
åren än hyresgäster i lägenheter av motsvarande storlek. I Göte­
borg pekade vara skattningar i samma riktning, men skillnaderna 
var inte lika stora. I Malmö däremot hade sannolikt köparna av 
bostadsrätter något lägre boendeutgifter än hyresgästerna (om vi 
bortser från amorteringarna).
* Det var stora skillnader i boendeutgifter mellan kommunerna.
Det betyder att marknaden, tillgång och efterfrågan, påverkade 
boendeutgifterna liksom gemene mans möjlighet att bosätta sig i 
attraktiva områden.
* Personer med höga inkomster och hög marginalskatt hade lägre 
boendeutgifter än de med låga inkomster och låg marginalskatt. I 
och med skattereformens genomförande 1985 minskar dessa skillna­
der avsevärt och höginkomsttagarnas boendeutgifter stiger.
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Tabell 12.6.1 Skattade boendeutgifter (inkl inre underhåll)
och hyror 1982. Vägda medelvärden omräknade till 
lägenheter på 60 kvm - kronor per kvm ly och år.
Skattad boendeutgift Kommun
om Stockholm Göteborg Malmö
k = 0,03 289 248 208
k = 0,04 316 260 213
k = 0,05 344 271 217






Privata beståndet, Stockholm 245
Göteborgshem 247
Bostadsbolaget 249
Familjebostäder i Göteborg 239
Privata beståndet i Göteborg 255
Malmö kommunala bostads AB 224
Privata beståndet i Malmö 222
Vi har inte inräknat amorteringarna i boendeutgifterna för de 
överlåtna bostadsrätterna, eftersom de bör ses som ett sparande. 
Vid förnyad försäljning återfås dessa medel (utfallet är dock 
starkt beroende av marknadsläget).
Vid bedömning av gemene mans möjlighet att köpa en bostadsrätt 
kan det dock vara riktigt att ta med amorteringarna i utgifts- 
bi1 den.
Vi har valt att räkna på det alternativ som ger den lägsta sum­
man av amorteringar och boendeutgifter, dvs det där lånets löp­
tid var 30 år.
I tabell 12.6.2 återges våra skattningar av boendeutgifter plus 
amortering under de två första åren efter överlåtelsen. I tabel­
len framgar också de högsta och lägsta utgifterna i kronor per 
kvadratmeter lägenhetsyta och år för att ge en viss bild av den 
spridning som förekom. Maximi- och minimivärdena avsåg dock oli­
ka stora lägenheter, varför tabellen ger en överdriven bild av 
spridningen av utgifter.
Av tabellen framgår bl a
* Inte många bostadskonsumenter i Stockholm torde ha haft råd 
att betala vad som krävdes för att kunna bo i en genomsnittlig 
överlåten bostadsrätt. Utgifterna låg långt över de högsta hy­
rorna i nyproduktionen.
* I Göteborg låg utgifterna i nivå med hyrorna i lägenheter 
byggda 1975 eller senare, trots att bostadsrätterna var äldre. 
Medelbyggåret var 1960 (vägt värde).
* I Malmö var boendeutgifterna och amorteringarna de första åren 
bara något högre än medel hyrorna.
* De skattade utgifterna var medelvärden inom respektive kommun. 
Mellan kommunerna var skillnaderna avsevärda liksom även inom 
kommunerna. Enligt Ds Bo 1981:2 påverkas prisnivån mycket litet 
av en ökad andel bostadsrätter. Det gäller i synnerhet bostads­
rätter i attraktiva lägen. Man kan alltså dra den slutsatsen att 
en övergång från hyresrätt till bostadsrätt successivt kommer 
att leda till en förstärkt segregation i boendet, under förut­
sättning att åtgärder inte vidtas för att hålla nere överlåtel­
sepriserna. Se även den utredning som fastighetskontoret vid 
Stockholms kommun gjort (1982 05 24), där man konstaterade att 
om omvandlingen av hyresrätter till bostadsrätter fortsätter 
"kommer på sikt hushåll med normala inkomster att utestängas 
från en allt större del av bostadsbeståndet" (sid IV:3, a a).
Tabell 12.6.2 Skattade boendeutgifter (inkl inre underhåll) 





Vägt medelvärde (60 kvm) 448 314 233
Högsta värde (oavsett yta) 730 574 384
Lägsta värde (oavsett yta) 230 156 166
Not. Boendeutgiften är skattad som det genomsnittliga värdet de 
tva första åren efter överlåtelsen av årsavgiften (justerad med 
hänsyn till servicenivån) plus 20 kronor för inre underhåll plus 
ränteutgifter och amorteringar (givet 15 procents ränta, 30 ars 
löptid, rak amortering, 60 procents marginalskatt och 10 pro­
cents inflation) i 1982 års kostnadsnivå.
12.7 Boendeutgifternas samband med andra faktorer
I den fortsatta analysen har jag som beroende variabel använt 
mig av den skattning av boendeutgifterna som anges i ingressen 
till avsnitt 12.5, dvs lägenhetens årsavgift minus den del av 
avgiften som var amortering plus 0,04 gånger överlåtelsepriset
Liksom vid analyserna av vilka faktorer som hade betydelse vid 
hyressättningarna 1982 och efter tillämpning av Hyresmarknads- 
kommittens rekommendationer har jag använt mig av en linjär mo­
dell vid den multipla regressionsanalysen. Detta för att resul­
taten så långt som möjligt skulle kunna jämföras direkt med va­
randra. I ett papperi) av två studerande av samhällsekonomisk 
utrednings- och prognosmetodik vid Uppsala universitet hävdas 
att en exponentiell funktion både teoretiskt och empiriskt^är 
att föredra. Dessa har analyserat samma material, som de fått 
tillgång till via projektet.
I och med att data för bostadsrättslägenheterna samlatsjn på 
lägenhetsnivå har den multipla regressionsanalysen också utförts 
på denna nivå i ett moment, till skillnad från vad som var fal­
let vid analyserna av hyresstrukturerna, vilka utfördes i två 
moment. (Se kapitel 3 och bilaga 4!).
De oberoende variablerna var
1) Lägenhetsyta i kvadratmeter,
2) - 16) Dummy-variabler för lägenhetstyp, t ex 1 rum och kok­
vrå, 1 rum och kök, 2 rum och kök, osv. Av dessa 15 olika 
tänkbara lägenhetstyper fanns 8 med i urvalen i Stockholm 
och Malmö och 7 i Göteborg.
17) Byggnads-/ombyggnadsår,
18) Dummy-variabeln för lägenheter byggda 1976-80,
19) Dummy-variabeln för lägenheter byggda 1981- (i Malmö fanns 
inga lägenheter i urvalet som var byggda så sent),
20) Dummy-variabeln för lägenheter ombyggda (inga ombyggda 
bostadsrätter kom med i Stockholm och Malmö utan bara i 
Göteborg),
21) Standardindex,
22) Tillgänglighet till arbetsplatser,





1) Karlsson L, Karlsson S (1983): "Bostadsrätter: Priser och 
värderingar", stencil Nationalekonomiska institutionen, 
Statistiska institutionen, Uppsala universitet, Uppsala.
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Variablerna var desamma som användes vid analyserna av hyres- 
strukturerna. Som påpekats ovan återfanns aldrig alla dessa va­
riabler i analyserna av bostadsrätterna. I Stockholm och Göte­
borg användes 19 och i Malmö 18 oberoende variabler.
Lägenhetsytan och dummy-variablerna för lägenhetstyp placerades 
först vid regressionsanalysen {och de "kom ut" stegvis efter 
styrkan i sambandet med den beroende variabeln). De övriga vari­
ablerna, 17) t o m 27) placerades i en andra grupp. Denna upp­
läggning motsvarade närmast vårt tidigare sätt att analysera 
hyresstrukturerna, där vi räknade ut ett medelvärde per fastig­
het som sedan användes som beroende variabel.
Vid regressionsanalysen har vi inte använt oss av vikter varför 
inferensen från urvalet bör begränsas till enbart själva urva­
let. I och med att vi inte använt oss av vikter har alltså lä­
genheter i stora bostadsrättsföreningar med många överlåtelser 
fått en lägre relativ betydelse i analysen än vad de har på bo- 
stadsrättsmarknäden.
12.8 Resultat i Stockholm
De oberoende variablerna "förklarade" tillsammans ca 48 procent 
av variansen av boendeutgifterna per kvadratmeter lägenhetsyta 
och år. Ca 16 procent - efter justering för antal frihetsgrader 
- "förklarades" av de olika dummyvari abi erna för lägenhetstyp 
och lägenhetsytan, medan återstående ca 32 procent kunde hän­
föras till övriga mått.
Byggnadsår erhöll ett statistiskt säkerställt, negativt para­
metervärde, dvs äldre bostadsrättslägenheter värderades högre än 
yngre när vi jämförde bostadsrätter som i övriga, uppmätta av­
seenden var lika. Också den enkla korrelationskoefficienten mel­
lan byggnadsår och boendeutgift var negativ {- 0,36).
Hur ska detta resultat tolkas? Vid en närmre granskning var ut­
fallet kanske inte så anmärkningsvärt som det först kan före­
falla. Byggnadsår hade nämligen ett starkt, positivt samband med 
standardindex (r = 0,72). Standardindex fick ett positivt, sä­
kerställt parametervärde och bidrog med en ganska hög andel 
"förklarad" varians i boendeutgifter vid regressionsanalysen. I 
och med den starka korrelationen mellan byggnadsår och standard­
index var det svårt att skilja dem åt i tolkningen av resul­
taten. Detta problem, som kallas multi kol 1inearitet, kan påverka 
skattningarna.
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I uppsatsen av L Karlsson och S Karlsson (1983) skriver de
"En oacceptabel hög grad av multikol1inearitet föreligger för en 
förklarande variabel när dess multipla korrelationskoefficient, 
R, med de övriga förklarande variablerna är högre än den bero­
ende variabelns multipla korrel ationskoeff icient med de för­
klarande variablerna. Tumregeln bygger på tanken att så länge 
den beroende variabelns multipla korrelationskoefficient är hög­
re är förhållandet mellan den beroende och de förklarande vari­
ablerna 'stabilt' (Farrar & Clauber)." (sid 23 a - 23 b, a.a).
De "förklarande" variablerna kallar jag för de "oberoende" vari­
ablerna i detta kapitel. Som påpekats ovan var den enkla korre- 
lationskoefficienten mellan de båda oberoende variablerna stan­
dard och byggnadsår hög (r = 0,72). Det betyder att de multipla 
korrelationskoefficienterna för var och en av dessa variabler 
med de övriga oberoende variablerna var minst lika hög. Sanno­
likt var de också högre än den multipla korrelationskoefficien- 
ten mellan vår beroende variabel, boendeutgifter, och de obero­
ende variablerna (R = 0,74).
Som synes förelåg här ett tolkningsproblem. Vi kan inte dra någ­
ra säkra slutsatser utifrån det negativa parametervärdet för 
byggnadsår. Jag tror att det är rimligt att anta att det av­
görande vid värderingen av bostadsrätterna har varit lägenheter­
nas standard och inte byggnadsåret.
I och för sig fanns det ett negativt samband mellan byggnadsår 
och årsavgifter, men detta kompenserades sannolikt av att lägen­
heter med låga årsavgifter i gengäld erhöll högre överlåtelse­
priser. Den negativa, enkla korrelationskoefficienten mellan 
byggnadsår och boendeutgift berodde sannolikt på att centralt 
belägna bostadsrätter värderades högre än perifert belägna samt 
att de centralt belägna var äldre än de perifert belägna bo­
stadsrätterna .
'Tillgänglighet till arbetsplatser' hade höga samband med 'kom­
mersiell service' (r = 0,81) och 'miljö' (r = -0,71). Dessa höga 
samband gör att vi inte kan urskilja dessa faktorer i analysen 
och är sannolikt också förklaringen till att måttet 'Tillgäng­
lighet på arbetsplatser' fick ett starkt, positivt parameter­
värde medan måttet på kommersiell service fick ett negativt pa­
rametervärde .
Jag tolkar utfallet som att läget hade stor betydelse för vär­
deringen av bostadsrätterna. 'Tillgänglighet till arbetsplatser' 
var det enskilda mått som bidrog mest till andel "förklarad" 
varians i boendeutgifter. Det negativa parametervärdet på kom­
mersiell service berodde sannolikt på den väl höga grad av mul­
ti koll ineari tet som förelåg. Vi bör därför bortse från detta 
resultat.
Slutsatserna av regressionsanalysen av boendeutgifterna för bo­
stadsrätter i Stockholm blir därför att
* läget och standarden (om vi bortser från lägenhetsytan) synes 
ha varit de viktigaste faktorerna vid värderingen av bostads­
rätter i Stockholm
* tillskott i lägenhetsyta medförde en lägre boendeutgift i 
kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och år i linje med 
rekommendationen "Hyresfördelning".
Resultaten påverkades i ganska liten utsträckning när vi valde 
de alternativa k-värdena 0,3 och 0,5. Vi kan notera att ju högre 
k-värde, dvs ju mer överlåtelsepriset slog igenom på boende- 
utgiften desto större betydelse erhöll måttet på läget "Till­
gänglighet till arbetsplatser". (se tabell 12.8.3)
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Tabell 12.8.1 Faktorer som haft betydelse vid 
värderingen av överlåtna bostads­










Byggnadsår - 1,8 6
Lägenhetsyta - 2,1 13
Standardindex 10,9 11
Tillgängl ighet t 
arbetsplatser 2,7 14
Kommersi el 1 
service - 7,1 2
Total andel "förklarad"
varians justerad för 
antal fri hetsgrader 48
Tabell 12.8.2 Samband mellan yttre mått för överlåtna bostads- 













arbetsplatser -.51 .81 .09 .25 .71
Andel med socialhjälp - -.49 -.03 -.19 cn -P=*
Kommersiell service - - .27 .31 -.59





Kulturell service - - - - -.25
Not. I bilaga 10 finns mera utförliga materiser över produkt- 
moment-korrel a ti onskoefficienterna.
Tabell 12.8.3 Faktorer som haft betydelse vid värdering av
överlåtna bostadsrätter inom HSB Stockholm 1982
- olika antaganden rörande k
Mått
Parametervärde









Byggnadsår - 1,7 - 1,8 - 1,9 5 6 7
Lägenhetsyta - 2,1 - 2,1 - 2,2 13 13 12
Standardindex 10,3 10,9 11,6 12 11 10
Till gängl ighet 
arbetsplatser
t
2,5 2,7 3,0 10 14 18
Kommersiel 1 
service - 7,6 - 7,1 2 2 1
Summa andel "förklarad" 
varians justerad för 
antal frihetsgrader 44 48 52
12.9 Resultat i Göteborg
I Göteborg "förklarade" de oberoende variablerna ca 68 procent 
av variansen i boendeutgifter i kronor per kvadratmeter lägen- 
hetsyta och år. praktiskt taget all "förklarad" varians kunde 
hänföras till andra mått än lägenhetsyta och dummy-vari abi erna 
för lägenhetstyp.
Påfallande stort tillskott till andel "förklarad" varians gav^ 
dummy-variabeln byggd 1976-80. Boendeutgifterna för denna argång 
liksom för lägenheterna i de allra senast byggda fastigheterna 
låg klart högre än för övriga bostadsrätter. Dessa synes också 
ha varit mer centralt belägna än genomsnittet bland de övriga i 
urvalet.
Lägenheter i fastigheter ombyggda 1971 eller senare hade klart 
lägre boendeutgifter än övriga bostadsrätter om vi höll bygg­
nadsår, mm konstant.
Varken byggnadsår eller standardindex erhöll säkerställda para­
metervärden i Göteborg. Dessa mått hade ett starkt inbördes sam­
band (r = 0,67) men svaga, enkla samband med boendeutgift 
(r = 0,23 resp 0,24).
Måttet 'Tillgänglighet till arbetsplatser' fick inte något sä­
kerställt parametervärde, men bidrog ändå med hela 8 procent 
till andelen "förklarad" varians i boendeutgifter. Måttet kom ut 
relativt tidigt i den stegvisa regressionsanalysen och bibehöll 
ett säkerställt, positivt parametervärde tills måttet på social 
service inkluderades. Da sjönk F-värdet så att parametervärdet 
inte längre kunde anses som statistiskt säkert, trots att det 
enkla sambandet mellan dessa båda mått nästan var lika med noll 
(r = 0,06).
I stället erhöll tre andra mått på yttre faktorer säkerställda 
parametervärden, nämligen personer i sociala ärenden (med ett 
förväntat negativt tecken), social och kulturell service.
Inget av dessa tre mått hade starka samband med andra mått på 
oberoende variabler, varför resultaten inte kan förklaras av 
multikollinearitet utan torde återspegla marknadens värderingar.
Därvid var parametervärdet för 'personer i sociala ärenden' i 
enlighet med våra förväntningar. Trots att måttet på kulturell 
service inte hade ett starkt, enkelt samband med lägesmåttet 
'Tillgänglighet på arbetsplatser' i detta urval vill jag ändå 
betrakta även det som ett lägesmått och tolka utfallet (i syn­
nerhet med tanke på vad som skrivits ovan om tillskottet i andel 
"förklarad" varians från 'Tillgänglighet till arbetsplatser) som 
ett belägg för att läget spelat en ganska stor roll för värde­
ringen av bostadsrätterna.
Eftersom måttet på social service inte i något annat sammanhang 
(t ex vid analyserna av hyresstrukturerna) erhållit ett säker­
ställt, positivt parametervärde är jag osäker på om detta utfall 
trots allt ändå återspeglar köparnas värderingar. Bidragande 
till denna osäkerhet är också att måttets inkludering i den 
stegvisa regressionsanalysen medförde att parametervärdet för 
tillgänglighet till arbetsplatser inte längre var statistiskt 
säkert.
En känsl ighetsanalys vid vilken olika värden på k prövades med­
förde inte några mer markanta skillnader i utfallet. Det var 
dock ett par effekter, som kan vara värda att påtala. Ju större 
genomslag som överl åtel sepri set fick på boendeutgi fterna (ju 
större k) desto mindre betydelse fick de höga årsavgifterna (na­
turligtvis) i årgångarna 1976-80 samt 1981- för boendeutgifter­
na, men även dummy-variabeln ombyggd minskade i betydelse. Vi­
dare ökade lägenhetsytans negativa parametervärde liksom dess 
bidrag till andel förklarad varians samt den kulturella ser­
vicens (lägets?) betydelse. Se tabell 12.9.3!
Vad som inte framgår av tabell 12.9.3 var de mycket skilda ut­
fallen för måttet 'Tillgänglighet till arbetspl atser'. Visser­
ligen erhöll det inte vid något av k-värdena ett säkerställt 
parametervärde. Men vid k-värdet 0,5 var det dess samband med 
den kommersiella servicen som gjorde att det inte kom ut. Och 
dess tillskott till andel "förklarad" varians steg från 0 till 
10 procent.
Tabell 12.9.1 Faktorer som haft betydelse vid 
värdering av överlåtna bostads- 











Byggd 1976-80 168,5 42
Byggd 1981- 107,8 4
Ombyggd -133,9 6
Lägenhetsyta - 0,8 0
Personer i so­
ciala ärenden - 3,2 3
Social service 5,7 4
Kulturell service 6,3 2
Total andel "förklarad" 
varians justerad för 
antal frihetsgrader 68
Tabell 12.9.2 Samband mellan yttre mått för överlåtna bostads-












Till gängl ighet till 
arbetsplatser -.07 .83 -.06 .33 -.58
Personer i sociala 
ärenden - .13 .39 .10 -.14
Kommersiell service - - .28 .28 -.57
Social service - - - .12 .11
Kulturell service - - _ _ -.42
Not. I bilaga 10 finns mer iutförl i ga matriser över produktmo-
mentkorrelationskoeffi ci enterna.
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Tabell 12.9.3 Faktorer som haft betydelse vid värdering av
överlåtna bostadsrätter inom HSB Göteborg 1982 - 














Byggd 1976-80 172,7 168,5 164,6 42 42 40
Byggd 1981- 114,6 107,8 101,5 10 4 3
Ombyggd -137,2 -133,9 - 130,6 9 6 5
Lägenhetsyta - 0,7 - 0,8 - 0,9 0 0 2
Personer i so­
ciala ärenden - 2,9 - 3,2 - 3,5 2 3 3
Social service 4,9 5,7 6,4 5 4 4
Kulturel1 
service 5,3 6,3 7,4 1 2 3
Summa andel "förklarad 




12.10 Resultat i Malmö
I Malmö "förklarade" de oberoende variablerna ca 57 procent av 
variansen i boendeutgifter i kronor per kvadratmeter lägenhets- 
yta och år. Ca 15 procent bidrog dummy-variablerna för lägen- 
hetstyp med, medan resterande ca 42 procent kunde hänföras till 
övriga mått.
Liksom i Göteborg bidrog dummy-variabeln 'byggd 1976-80' mest 
till andelen “förklarad" varians. Man kan möjligen undra om det 
fanns något speciellt i denna årsklass som uppenbarligen värde­
rades högt i båda dessa kommuner.
Byggnadsår erhöll ett säkerställt, men negativt, parametervärde 
och bidrog med ca 1 procent till andelen "förklarad" varians. 
Byggnadsår hade samtidigt ett högt, positivt samband med vårt 
standardindex (r = 0,82). Dvs - om vi bortser från årgången 
1976-80 - värderades äldre bostadsrätter med lägre standard hög­
re än yngre bostadsrätter med högre standard. Utfallet före­
faller nagot märkligt.
Också på andra sätt var resultaten oväntade. Måtten 'Tillgäng­
lighet till arbetsplatser' och 'kommersiell service' erhöll sä­
kerställda negativa parametervärden, medan miljö-måttet erhöll 
ett positivt parametervärde. Dessa resultat är i och för sig 
konsekventa och kan tolkas som om köparna av bostadsrätter i 
Malmö värderade perifera lägen högre än centrala.
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Måtten 'social service' och 'andel med socialhjälp' hade ett 
relativt starkt samband med varandra (r = 0,69), men fick inte 
säkerställda parametervärden. Men om vi hade uteslutit det se­
nare måttet från den stegvisa analysen (det kom ut sist) hade 
'social service' erhållit ett säkerställt, negativt parameter­
värde. Den rimligaste tolkningen av detta förhållande tror jag 
var att köparna värderade omraden med låg 'andel med social­
hjälp' högre än områden med hög 'andel med socialhjälp'.
Resultaten var alltså gå flera sätt både oväntade och märkliga, 
vilket kan ha berott pa den analysteknik vi valt liksom de an­
taganden den byggde på. Dock medförde ändrade värden på k inte - 
liksom i de andra kommunerna - några större förändringar. Den 
mest tydliga (och mest självklara) skillnaden erhöll dummy- va­
riabeln 'byggd 1976-80'. I och med att överiåtel sepriset fick 
större betydelse för boendeutgifterna (högre värde på k) minska­
des dess parametervärde och tillskott till andel "förklarad" 
varians. Detta i sin tur berodde sannolikt på att de högre års­
avgifterna i denna årgång fick relativt minskad betydelse för de 
totala boendeutgifterna.
Tabell 12.10.1 Faktorer som haft betydelse vid 
värdering av överlåtna bostads­











Byggnadsår - 1,1 1
Byggd 1976-80 155,2 23
Lägenhetsyta - 0,9 0




Kommersi el 1 
service - 5,5 1
Miljö 9,3 2
Summa andel "förklarad" 
varians justerad för 
antal frihetsgrader 57
Tabell 12.10.2 Samband mellan yttre mått för överlåtna bostads














-.39 .69 -.29 .53 -.30
Andel med socialhjälp -.53 .69 .11 -.11
Kommersiell service - -.26 .61 -.06
Social service - - - .06 .00
Kulturell service - - - -.49
Not. I bilaga 10 finns mer utförliga 
mentkorrelationskoe ffi cienterna.
matriser över produktmo-
Tabell 12.10.3 Faktorer som haft betydelse vid värdering av 
överlåtna bostadsrätter inom HSB Malmö 1982 - 
olika antaganden rörande k
Mått
Parametervärde









Byggnadsår - 1,0 - 1,1 - 1,1 1 1 i
Byggd 1976-80 159,6 155,2 151,5 24 23 20
Lägenhetsyta - 1,0 - 0,9 - 0,9 1 0 0
Till gängl i ghet 
t arbetsplats - 0,6 - 0,7 - 0,7 14 12 11
Kommersi el 1 
service - 6,1 - 5,5 - 5,0 1 1 2
Social service - 2,3 - 1 1 1
Miljö 8,8 9,3 9,9 2 2 1
Summa andel "förklarad" 
varians justerad för 
antal frihetsgrader 59 57 55

13 BRUKSVÄRDE OCH HYRESSÄTTNING I STORSTADS­
KOMMUNERNA - EN SAMMANFATTNING
Forskningsprojektet "Bruksvärdenng och hyressättning i Stock­
holm, Göteborg och Malmö" tillkom för att beskriva och utvärdera 
hyressättningen i de tre storstadskommunerna efter hyresreg­
leringens definitiva upphörande vid utgången av år 1978 samt 
bruksvärdereglernas och hyresförhandlingslagens tillkomst. Pro­
jektet har studerat huruvida hyresstrukturerna, som framför allt 
är ett resultat av förhandiingar mellan hyresmarknadens parter, 
överensstämmer med intentionerna bakom bruksvärdeprincipen. Hy- 
resmarknadskommittens rekommendationer "Hyressättning" och "Hy- 
resfördelning" utvärderas utifrån lagstiftarens intentioner. 
Hyresgästernas värderingar av vad som är viktigt i boendet samt 
värderingar av olika egenskaper hos bostäder pa bostadsrätts- 
marknaden redovisas. Undersökningsresultaten ligger till grund 
för en del slutsatser och förslag till förändringar i avtal och 
lagstiftning.
13.1 Bruksvärdeprincipen och förhandlingssystemet
I samband med hyresregleringens successiva avskaffande har hy­
resmarknadens parter steg för steg byggt upp en förhandi ings- 
verksamhet, som nu omfattar hela hyresmarknaden. Utvecklingen 
bekräftades genom tillkomsten av Hyresförhandlingslagen som 
trädde i kraft 1 juli 1978. Hyrorna fastställs alltsa till över­
vägande del via avtal. Avtalsfriheten medför att den avtalade 
hyran kan avvika från bruksvärdet. Så länge parterna kommer 
överens har de alltså stor frihet.
I de fall parterna inte kommer överens (eller om en enskild hy­
resgäst inte är nöjd med avtalsvillkoren) kan tvisten komma att 
avgöras i hyresnämnden eller i sista hand i bostadsdomstolen.
Vad gäller hyrans storlek utgår nämnden från bruksvärdeprincipen 
vid sitt avgörande. Genom möjligheterna till hyresnämndsprövning 
på grundval av bruksvärdeprincipen blir denna också vägledande 
för parternas förhand!ingsarbete. Även praxis vid förhandiingar- 
na kan påverka hyresnämndernas bedömningar.
Vad säger då bruksvärdeprincipen?
Det finns en rad utmärkta framställningar av bruksvärdeprin­
cipen, som de läsare som vill fördjupa sig i frågan hänvisas
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til 1.1) Jag beskriver den mycket kortfattat här.
Eftersom riksdagens beslut 1984 medförde att bruksvärdesystemet 
och bruksvärdebegreppet bibehålls i stort oförändrade hänvisar 
jag i texten till proposition 1983/84:137 och den nya paragraf i 
12:e kap. jordabalken (§55) som gäller fr o m årsskiftet 1984/- 
85. Tidigare var paragrafens nummer 48.
Enligt §55 ska - om hyresvärden och hyresgästen tvistar om hy­
rans storlek - hyran fastställas till "skäligt belopp".
"Den hyra som hyresvärden fordrar skall godtas, om den inte är 
oskälig. Fordrad hyra är att anse som oskälig, om den är påtag­
ligt högre än hyran för lägenheter som med hänsyn till bruksvär­
det är likvärdiga. Jämförelse skall i första hand ske med hyran 
för lägenheter i hus som tillhör allmännyttiga bostadsföretag." 
(a.a)
Om det finns flera allmännyttiga bostadsföretag på en ort, vil­
ket är fallet i alla tre storstadskommuner (dock ingick inte det 
lilla företaget Bunkeflobyggen i Malmö i undersökningen) blir 
det i allmänhet företaget med den högsta hyresnivån som blir 
riktningsgivande för hyrorna i det enskilt ägda beståndet, under 
förutsättning att det finns likvärdiga lägenheter i företaget.
Hyrorna i prövningslägenheterna får också något - dock inte "på­
tagligt" - överstiga de högsta hyrorna för likvärdiga lägenheter 
i allmännyttan. Denna regel motiveras med att bruksvärdepröv­
ningen inte ska göras i detalj utan i grova drag samt att det är 
önskvärt med en viss rörlighet på hyresmarknaden.
"Genom att hyran kan sättas något högre än hyresnivån för jäm­
förliga lägenheter finns ett visst utrymme för en allmän uppjus­
tering av hyresnivån när detta motiveras av situationen på hy­
resmarknaden." (Prop. 1983/84:137, sid 73)
1) Rittri, B (1979) "Hyran för bostaden", PA Norstedt & Söner, 
Stockholm.
Järtelius, G (1978) "Hyra och bostad", Hyresgästernas Riks­
förbund, Jönköping - ny, reviderad upplaga utkommer 1984. 
Turner, B (1979) "Hyressättning på bostadsmarknaden. Från 
hyresreglering till bruksvärdeprövning", Byggforsknings- 
rådet, Rapport R69:1979, Stockholm.
SOL) 1981:77 "Hyresrätt 3 - Bruksvärde, hyresprocess mm", 
betänkande från Hyresrättsutredningen.
Proposition 1983/84:137: "Ändringar i hyreslagstiftningen".
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Vad menas med bruksvärde?
Med en lägenhets bruksvärde avses vad den "med hänsyn till be­
skaffenhet och förmåner samt övriga faktorer kan anses vara värd 
ur konsumentens - hyresgästens synpunkt i förhållande till lik 
värdiga lägenheter på samma ort." (a.a sid 68)
Med "konsumenten - hyresgästen" avses en genomsnittlig hyresgäst 
och inte den hyresgäst vars 1ägenhetshyra prövas.
"De omständigheter som inverkar på bruksvärdet skall bedömas 
utan avseende på den enskilde hyresgästens värderingar eller 
behov." (a.a sid 68)
Man ska inte ta hänsyn till produktions-, drifts- eller förvalt­
ningskostnader vid fastställandet av bruksvärdet. Men eftersom 
hyrorna i allmännyttan är riktningsgivande och dessa fastställs 
"så att de i princip skall täcka företagets självkostnader för 
drift, kapital och underhåll av bostäderna" (a.a sid 68) blir 
kostnadsläget i allmännyttan direkt avgörande för hyresnivån. 
Ibland förekommer en kostnadsrelaterad hyressättning inom all­
männyttan. T ex får hyresgästerna höjda hyror som motsvarar 
kostnaderna för extra utrustning eller en upprustning av den 
yttre miljön i ett bostadsområde. En sådan hyressättningspraxis 
kan då slå igenom även på det enskilt ägda beståndet. I princip 
är dock bruksvärdet frikopplat från de aktuella kostnaderna för 
en viss åtgärd eller kvalitet.
Kritik har riktats mot bruksvärdesystemet eftersom kostnadsläget 
i allmännyttan avgör hyresnivån i de enskilt ägda fastigheterna.
En del hävdar att de allmännyttiga bostadsföretagen får högre
kostnader än enskilt ägda hyresfastigheter beroende på att all­
männyttan får bära ett större socialt ansvar. Vissa undersök­
ningar har bekräftat denna uppfattning. 1) Eftersom de enskilt 
ägda fastigheterna inte har samma kostnader men får samma hyror 
skulle detta förhållande medföra extra vinster för enskilda fas­
tighetsägare.
En del hävdar å den andra sidan att de allmännyttiga bostads­
företagen inte tar ut full täckning för sina kostnader, varför 
inte heller enskilda fastighetsägare får täckning för sina kost­
nader.
Vilka faktorer ska enligt lagstiftarens intentioner bestämma 
bruksvärdet? Eller annorlunda uttryckt, vad menas med "beskaf­
fenhet och förmåner samt övriga faktorer" i propositionen?
1) Turner, B (1979) "Sociala merkostnader", Nationalekonomiska 
institutionen, Lunds universitet, Lund.
"Bruksvärdesystemets tillämpning i Stockholm",(1982) tjäns- 
teutlåtande till fastighetsnämnden 1982-03-08, Stockholms 
fastighetskontor, utredningskansliet.
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"Lägenhetens beskaffenhet bestäms bl a av dess storlek, moderni- 
tetsgrad, planlösning, läge inom huset, reparationsstandard och 
ljudisolering. Förmåner som påverkar bruksvärdet kan vara till­
gång till hiss, sopnedkast, tvättstuga, särskilda förvaringsut- 
rymmen, god fastighetsservice, garage och bil uppställningsplats. 
Även faktorer som husets allmänna läge, boendemiljön i stort och 
närhet till kommunikationer påverkar bruksvärdet." (a.a sid 72)
Det är omtvistat huruvida hyressättningen genomförs i enlighet 
med dessa intentioner. SABOs och Hyresgästernas Riksförbunds 
rekommendationer "Hyressättning" och "Hyresfördelning", vilka 
kan ses som en tillämpning av bruksvärderegi erna vid hyressätt­
ning inom det allmännyttiga bostadsbeståndet, har inte kommit 
till användning i någon större utsträckning.
Tillämpningen av bruksvärdereglerna har försvårats av förhållan­
den utanför partsorganisationernas kontroll. De kraftiga kost­
nads- och hyresstegringarna i slutet av 1970-talet och i början 
av 1980-talet har sannolikt minskat möjligheterna att genomföra 
ändringar i den rådande hyresstrukturen, så att den bättre över­
ensstämmer med intentionerna bakom bruksvärdesystemet.
De mycket höga produktionskostnaderna i nyproduktionen angavs 
vid Hyresgästernas Riksförbunds kongress 1980 som skäl till att 
nyproduktionen bör undantas från det av SABO och hyresgäströ­
relsen rekommenderade hyressättningssystemet. Hyresgästkongres­
sen 1984 ändrade inte på detta beslut.
Eftersom det dröjde ända till den 31 december 1978 innan hyres­
regleringen definitivt avskaffades för äldre, enskilt ägda fas­
tigheter i de tre storstadskommunerna kan det finnas kvar rester 
av hyresregleringen i hyresstrukturen.
Som påpekats ovan fastställs hyrorna i allmänhet efter förhand­
lingar. Det finns inget hinder mot att den avtalade hyran av­
viker från bruksvärdet om parterna är överens.
I de tre kommuner vi studerat finns det mer än ett allmännyttigt 
bostadsföretag (även om vi i Malmö enbart studerade det störs­
ta). Skillnader i kostnadsläge mellan företagen, t ex beroende 
på olika åldersstrukturer på fastighetsbestånden, medför olika 
hyresnivåer samt olika hyror för likvärdiga lägenheter.
Inom projektets ram studerar vi enbart förhållandena i de tre 
storstadskommunerna, men bostads- och arbetsmarknaderna är be­
tydligt större än respektive kommun. Sett ur ett regionalt per­
spektiv torde hyressplittringen (dvs avvikelserna från bruks­
värdehyrorna) vara större än vad resultaten från detta projekt 
vi sar.
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I och med att allmännyttans hyror är riktningsgivande kan det 
finnas inslag av en taktiskt betingad hyressättning. Turner 1) 
framhåller:"Sa fort det existerar koncentrationer av lägenheter 
i enskild sektor i ålders- eller annat hänseende - kan respek­
tive egenskaper partiellt värderas ner hos de lägenheter i det 
allmännyttiga företaget som har motsvarande egenskaper." (a.a 
sid 75)
Victorin 2) hävdar att hyrorna hålls nere i de allmännyttiga 
företagens bestånd i centrala Stockholm i syfte att begränsa 
hyrorna i det avsevärt större enskilda innerstadsbeståndet.
De allmännyttiga bostadsföretagen kan ha intresse av att hålla 
nere hyrorna i centralt belägna fastigheter, enligt Turner 1), 
"för att inte höjda fastighetsvärden skall försvåra företagets 
framtida köp av saneringsfastigheter." (a.a sid 74)
I den s k BOSS-utredningens slutrapport 3) hävdas mot bakgrund 
av de höga priserna på bostadsrätter och mark i centrala Stock­
holm att hyrorna ligger för lågt i de centrala delarna av kom­
munen. Utredningen förordade en omfördelning av boendekostnader­
na via en lägesavgift, som skulle höja hyrorna i innerstaden men 
sänka dem på andra håll eller användas till ökade bostadsbidrag.
Bruksvärdeprincipen kan sägas ha som mål en rättvis^hyresstruk- 
tur, dvs att hyresskil 1 nader mellan lägenheter ska återspegla 
skillnader i bruksvärde enligt hyresgästernas värderingar. Detta 
mål står i ett visst förhållande till den bostadspolitiska mål­
sättningen om en rimlig hyresnivå, dvs hyrans storlek i relation 
till hushållens inkomster. Olika modeller för bruksvärdeshyres- 
sättning kan medföra olika stora hyresskil1nader. Är det fören­
ligt med målsättningen om en rimlig hyresnivå att lägenheter som 
värderas högt av hyresgästerna får så höga hyror att de blir 
svårtillgängliga för hushåll med normala inkomster?
1) Turner, B (1983) "Hyror och hyrespolitik i Sverige", Statens 
institut för byggnadsforskning, M83:8, Gävle
2) Victorin, A (1980) "Kollektiv hyresrätt", PA Norstedt & 
söners förlag, Stockholm, sid 92.
3) Bostadsbyggande i Storstockholm under 80- och 90-talet, 
slutrapport, 1981-09-07, Storstockholms planeringsnämnd och 
Stockholms läns landsting, sid 47-57.
13.2
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Hyresstrukturen 1982 - hyrorna i nyproduktionen 
ett hot mot bruksvärdesystemet
Projektet samlade in uppgifter om hyror och standard i moderna 
lägenheter hos slumpmässiga urval av fastigheter i Svenska Bo­
städer, Stockholmshem och Familjebostäder i Stockholm, Göte- 
borgshem, Göteborgs stads bostadsbolag och Familjebostäder i 
Göteborg, Malmö kommunala bostads AB samt i de enskilt ägda be­
stånden i respektive kommun. Uppgifterna kommer från sammanlagt 
drygt 1 300 fastigheter med drygt 53 000 lägenheter och avser 
förhållanden under 1982. De tre Stockholmsföretagen har även 
fastigheter i grannkommuner, men dessa ingick inte i undersök­
ningen utan enbart deras fastigheter i Stockholms kommun.
Undersökningen av hyresstrukturen 1982 visade bl a
* Hyresskillnaderna var avsevärda mellan nybyggda (byggda 1981 
eller senare) och äldre, moderna lägenheter. I Stockholm och 
Göteborg var skillnaderna i medel hyra mellan årgångar sorn 
mest mellan ca 120 och 160 kronor per kvm lägenhetsyta^och 
år. I Malmö ingick inte några nybyggda fastigheter i våra 
urval. I Stockholm skulle skillnaderna vara ännu större om 
lägenheter ombyggda 1981 eller senare tagits med.
För de vanligaste lägenhetstyperna var de största skillna­
derna i månadshyra mellan nybyggda och äldre lägenheter föl­
jande:
Lägenhetstyp





410 - 540 kr
870 - 920 kr
810 - 1 000 kr 
970 - 1 190 kr
Göteborg 
390 - 440 kr 
760 - 810 kr 
890 - 914 kr 
950 kr
* I kommunernas centrala delar var hyresskillnaderna större än 
i övriga kommundelar. I de centrala delarna fanns nämligen 
ofta bade de högsta och de lägsta hyrorna.
* I Stockholm hade ett bostadsföretag, Svenska Bostäder, i 
allmänhet de högsta hyrorna bland de allmännyttiga bostads­
företagen, medan Stockholmshem genomgående hade de lägsta. I 
nyproduktionen låg hyrorna på ungefär samma nivå beroende på 
ett avtal mellan företagen och hyresgästföreningen. (Enligt 
uppgifter från hyresgästföreningen och fastighetskontoret i 
Stockholm har hyresskillnaderna mellan företagen utjämnats 
något efter 1982, så att de numera är relativt små mellan 
Svenska Bostäder och Familjebostäder.)
* I Göteborg hade Göteborgshem något högre hyror än Bostads­
bolaget, medan Familjebostäder hade de klart lägsta hyrorna.
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* En jämförelse mellan de allmännyttiga bostadsföretagen i de 
olika kommunerna visar att Svenska Bostäder i allmänhet hade 
de högsta hyrorna.
* Hyresskil 1 naderna mellan olika allmännyttiga bostadsföretags 
lägenheter i samma årgång varierade mer i Stockholm än i 
Göteborg. Det betyder att hyressättningen årgångsvis var mer 
likartad i Göteborg än i Stockholm. (I Malmö ingick bara ett 
allmännyttigt bostadsföretag i undersökningen.)
* I Stockholm hade de enskilt ägda fastigheterna ungefär samma 
hyresnivå, som det allmännyttiga bostadsföretaget med de 
högsta hyrorna, dvs Svenska Bostäder.
* I Göteborg låg hyrorna i det enskilt ägda beståndet högre än 
i alla tre allmännyttiga bostadsföretag.
* I Malmö tenderade hyrorna i det enskilt ägda beståndet att 
något överstiga hyrorna i det allmännyttiga bostadsföre­
taget.
* Hyresnivån i Stockholms innerstad, utan hänsyn taget till 
skillnader i byggnadsår och standard, var högre än i övriga 
kommundelar. Också i Göteborg fanns det en tendens att hy­
rorna låg högre i det centrala distriktet än i övriga di­
strikt, medan bilden var mera splittrad i Malmö.
Enligt min bedömning var hyresskillnaderna mellan nybyggda och 
äldre, moderna lägenheter större än vad som kan motiveras av 
skillnader i bruksvärde. I synnerhet som de största hyresskill­
naderna oftast återfanns i kommunernas centrala delar.
De höga hyrorna i nyproduktionenoär ett potentiellt och växande 
hot mot bruksvärdesystemet. Tillåts hyrorna i nyproduktionen 
även fortsättningsvis i varje ny årgång avvika lika mycket uppåt 
som hittills, kan det tolkas som att bruksvärdeprincipen i allt 
större utsträckning överges till förmån för ett kostnadsrelate- 
rat hyressättningssystem.
I de fall man har flera allmännyttiga^bostadsföretag i en och 
samma kommun medför olika kostnadsnivåer bland dessa avvikelser 
från bruksvärdeprincipen så att likvärdiga lägenheter i olika 
företag får olika hyror. Enligt en utredning 1) beror kostnads­
skillnaderna mellan de allmännyttiga bostadsföretagen i Stock­
holm i allt väsentligt på skillnader i åldersstruktur i fastig­
hetsbestånden.
1) "Bruksvärdesystemets tillämpning i Stockholm"(1982), tjäns- 
teutlåtande till fastighetsnämnden 1982-03-08, Stockholms 
fastighetskontor, utredningskansl iet.
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Dys det företag som har det yngsta fastighetsbeståndet har en 
högre kostnadsnivå än övriga företag. Eftersom nyproducerade 
lägenheter går med underskott slås dessa kostnader ut på de äl­
dre lägenheterna.
En utjämning av kostnaderna mellan de allmännyttiga företagen i 
samma kommun eller en sammanslagning av dem skulle medföra att 
hyrorna sänktes i företaget med de högsta hyrorna (och höjdes i 
företaget med de lägsta hyrorna). En sådan utjämning skulle san­
nolikt medföra en sänkning av hyresnivån i det enskilt ägda be­
ståndet, eftersom de högsta hyrorna i allmännyttan är riktnings- 
givande för dess hyror.
13.3 Byggnadsår viktigaste faktorn - bruksvärdehyror?
Hyresstrukturen 1982 var i allt väsentligt ett resultat av för­
handlingar mellan parterna på hyresmarknaden. De avtalade hyror­
na återspeglar någon slags hyressättningspraxis. För att beskri­
va och analysera vilka faktorer som haft betydelse vid hyres- 
sättningen bildades ett standardindex samt olika mått på läge, 
miljö, social, kulturell och kommersiell service samt förekomst 
av sociala problem. Sambanden mellan hyran i kronor per kvm ly 
och år och de nämnda måtten samt byggnadsår analyserades med 
hjälp av multipel regressionsanalys.
De använda måtten har en del begränsningar. I standardindex tas 
t ex ingen hänsyn till planlösning eller ljudisolering. Alla 
använda mått innehåller en vägning mellan olika aspekter, som 
kan diskuteras och ifrågasättas. Vi lyckades inte få fram mått 
på fastighetsskötseln, vilken är en viktig kvalitet i boendet.
Enligt analysresultaten var fastigheternas byggnadsår den klart 
dominerande faktorn vid hyressättningen. I alla företag (utom 
möjligen ett) och i de enskilt ägda bestånden tycks byggnadsåret 
ha spelat en större roll än alla andra uppmätta hyressättnings- 
faktorer tillsammans.
Slutsatsen måste dock förses med vissa reservationer beroende på 
de positiva samband som fanns mellan byggnadsår och standard­
index. Men även i de fall dessa samband var starka tydde en 
närmre analys på att byggnadsåret var det som man utgått från 
vid hyressättningen.
Men standarden spelade också en viss självständig roll vid hy­
ressättningen (om man håller byggnadsår och andra faktorer kon­
stanta eller, annorlunda uttryckt, jämför fastigheter som är 
lika i alla uppmätta avseenden utom standard). Övriga hyressätt- 
ningsfaktorer som t ex läge, miljö, service av olika slag synes 
ha spelat en mindre roll.
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I Stockholmshem och det privata beståndet i Stockholm var sam­
banden mellan hyran och de^olika hyressättningsfaktorerna så 
svaga att analysen tydde på en osystematisk hyresstruktur. Möj­
ligen kan de svaga sambanden i dessa bestånd bero på rester från 
hyresregleringen. Det gäller naturligtvis i första hand det pri­
vata beståndet, men även Stockholmshem som har en relativt hög 
andel av sitt bestånd (35 procent) som är byggt fram tom 1950. 
I motsats till de andra Stockholmsföretagen har Stockholmshem 
inte heller köpt in några av sina äldre fastigheter. I det pri­
vata beståndet kan även förhandlingarnas uppläggning spela roll. 
I ca 60 procent av de privatägda fastigheterna företräds fastig­
hetsägarna av fastighetsägareföreningen vid förhandi i garna. Det 
är en klart lägre andel än i både Göteborg och Malmö. Dessutom 
sköts förhandlingarna mer decentraliserat, trots enhetliga scha­
blonhöjningar vid flera tillfällen, inom hyresgästföreningen i 
Stor-Stockholm än i de båda andra hyresgästföreningarna.
Det är tveksamt om hyresstrukturerna överensstämmer med hyres- 
lagens intentioner, även om vi bortser från avvikelserna pga de 
höga hyrorna i nyproduktionen. Bruksvärdet ska bl a påverkas av 
"husets allmänna läge, boendemiljön i stort och närhet till kom­
munikationer" enligt lagstiftaren. Enligt den enkätundersökning 
som projektet genomförde bland slumpmässiga urval hyresgäster i 
de tre kommunerna 1) framgår bl a att hyresgästerna anser att 
goda kollektiva kommunikationer, bra miljö mm har mycket stor 
eller helt avgörande betydelse för om ett bostadsområde ska vara 
bra att bo i. Men analysen av hyresstrukturerna 1982 visade att 
dessa faktorer spelat en perifer roll vid hyressättningen.
Visserligen finns det brister i de mått som används och vissa 
uppgifter saknas helt i vår analys, men analysresultaten i kom­
bination med en allmän bedömning efter kontakter med parterna på 
hyresmarknaden tyder på att hyressättningen görs i stora drag 
med byggnadsår som utgångspunkt och dominerande faktor. Praxis 
kan dock variera: Bortsett från de höga hyrorna synes hyres- 
relationerna bland relativt ny- och ombyggda lägenheter vara mer 
noggrant fastställda.
Sannolikt spelar de speciella svårigheter som storleken på hy­
resmarknaderna och bostadsföretagen i de tre storstadskommunerna 
en viss roll. Det är en komplicerad uppgift att genomföra en 
konsekvent hyressättning som tar hänsyn till en rad olika fak­
torer i stora bestånd. Och i vissa avseenden saknas tillförlit­
liga fakta. T ex saknas uppgifter om ljudisolering. Det är också 
svart att göra enhetliga och systematiska bedömningar utan att 
utgå från ett visst system.
1) Bergenstråhle, S (1983) "Vad är viktigt för hyresgästerna? 
Byggforskningsrådet, Rapport R140:83, Stockholm.
296
Turners studie 1) av hyressättningen i ett urval SABO-företag i 
hela landet tydde på att också dessa tillämpade en förhållande­
vis schablonmässig hyressättningsmetodik med byggnadsår som den 
klart dominerande faktorn. Enligt Turner förefaller det inte som 
om "företagen i någon större utsträckning lever upp till hyres- 
marknadskommittens rekommendationer - eller till intentionerna i 
hyreslagens bestämmelser." (a.a sid 37)
13.4 Målsättningen om en rimlig hyresnivå
Målsättningen om en rimlig hyresnivå gäller hyrans storlek i 
förhållande till hushållens eller individernas inkomster. Denna 
målsättning har ett samband med bruksvärdereglerna. Olika model­
ler för bruksvärdehyressättning kan ge olika stora hyresskill- 
nader mellan kommundelar och årgångar. Frågan är hur målsätt­
ningen om en rimlig hyresnivå ska tolkas. Bör flertalet lägen­
heter i kommunen som helhet uppnå målet eller bör alla göra det? 
Om vi anser det tillräckligt att flertalet lägenheter i kommunen 
(eller företaget) klarar målsättningen, kan vi acceptera att ma­
joriteten av lägenheterna i någon årgång eller attraktiv del av 
kommunen har hyror som överstiger målet eller bör flertalet av 
lägenheterna i varje årgång och del av kommunen klara målsätt­
ningen?
Den bostadssociala utredningen (SOU 1945:63) och Boende- och 
bostadsfinansieringsutredningarna (SOU 1974:17) ägnade en hel 
del möda åt relationen mellan bostadsutgift och betalningsför­
måga. Den först nämnda utredningen menade att det skulle vara 
möjligt att förverkliga målsättningen att en helmodern lägenhet 
på tva rum och kök kostade 20 procent av en ordinär industriar- 
betarinkomst. I de senare utredningarna utgick man ifrån att det 
för en normalfamilj med normala inkomster skulle vara möjligt 
att efterfråga och betala priset för en modern och rymlig bostad 
utan inkomstprövat bostadsstöd.
Enligt bl a Lundqvist, L J (1981) ("Bostadskostnaderna - en 
fråga om rimlighet och rättvisa" Statens råd för byggnadsforsk­
ning, T19:1981 Stockholm, s 15) råder det idag en viss tveksam­
het om hur rimlighetsmålet ska tolkas. Det är oklart om inkom­
sterna avser disponibla inkomster eller nettoinkomster. Det är 
osäkert om familjen ska ha en eller två förvärvsarbetande, samt 
om bostadsprisernas andel av inkomsten ska vara 20 procent, som 
det tidigare preciserades.
I Bostadsstyrel sens verksamhetsplan för 1980/81 daterad 
1979-08-22 gjordes en genomgång av statsmakternas bostadspo­
litiska intentioner angående en rimlig hyresnivå. Man kom fram 
till slutsatsen:
1) Turner, Bengt: "Hyror och hyrespolitik i Sverige", M83:8 
från Statens institut för byggnadsforskning, Gävle 1983.
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"att årskostnaden för en nybyggd lägenhet (allmännyttigt 
bostadsföretag i exploateringsområde) om tre rum och kök i 
genomsnitt inte bör utgöra mer än omkring 15 procent av me­
dianvärdet för sammanräknad inkomst för gifta med två barn 
under 18 år. Motsvarande andel av den disponibl a inkomsten 
anges till drygt 20 procent", (a.a sid 9)
I hyresgäströrelsens bostadspolitiska program från 1980 defini­
eras en socialt godtagbar hyresnivå på följande sätt:
"Det hyrespol i tiska målet skall avse den hyresnivå som kan 
godtas utan tillskott av individuellt bostadsstöd - bostads­
bidrag. Vi menar, att man bör kunna utgå ifrån att en ensam­
stående vuxen, med en inkomst som motsvarar genomsnittslönen 
för industriarbetare, skall kunna hyra en nybyggd tvårums­
lägenhet utan att behöva ha stöd av bostadsbidrag. För att 
detta skall vara möjligt måste samhället gå in med sådana 
åtgärder, att hyran för en nybyggd tvårumslägenhet inte 
skall behöva överstiga 15 procent av den genomsnittliga in- 
dustriarbetarlönen". (a.a sid 48)
Turner ställde i 'Hyror och hyrespoli tik' M83:8, Statens insti­
tut för byggnadsforskning, Gävle 1983, olika hushålls disponibla 
inkomst i relation till arshyran för den minsta lägenhet respek 
tive hushåll kunde bo i utan att vara trångbodd enligt den hit­
tills använda, officiella trångboddhetsnormen. Målsättningen om 
en rimlig hyresnivå tolkades som att hyran inte borde överstiga 
20 procent av den genomsnittliga, disponibla inkomsten.
Turner hade bara tillgång till uppgifter om inkomsten som avsåg 
alla hushåll oavsett hur de bodde. Han påpekade också att hans 
siffror sannolikt gav en alltför ljus bild av situationen:
'För det första har bl a SABOs bearbetningar av FoB 1975 visat 
att genomsnittsinkomsten är ca 15 procent lägre för boende i 
allmännyttiga bostadsföretag än i övriga upplåtelseformer. För 
det andra är de inkomster som redovisas framräknade oberoende av 
lägenhetsstorlek. Troligtvis har de hushåll som faktiskt bor i 
dessa relativt små lägenheter lägre inkomster än det redovisade 
genomsnittet.' (a.a sid 50)
Bostadskommitten har i sitt betänkande, del 1 (SOU : 1984:35 ) re­
dovisat beräkningar av bostadskostnader och betalningsförmåga. 
Som betalningsförmåga räknar man det som återstår av den dispo­
nibla inkomsten när hushållen betalat "rimliga utgifter för 
livsmedel, hygienartiklar, kläder, skor, fritidsaktiviteter, 
husgeråd, TV, radio, telefon, tidningar, hushållsel, försäkring­
ar mm. Vidare är kostnader för barntillsyn avdragna. Det åter­
stående beloppet ska räcka till utgifterna för bostad, men även 
för t ex semesterkostnader och transporter (t ex bilinnehav)." 
(a.a sid 233)
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Kommittén påpekar att de "beräknade beloppen representerar så­
ledes en teoretisk betalningsförmåga och inte den verkliga be­
talningsviljan för bostadskonsumtion." (a.a sid 233).
Denna teoretiska betalningsförmåga jämförs med "genomsnittshyran 
för bostad enligt norm 2", dvs för t ex ett en-persons-hushåll 
den genomsnittliga hyran i riket för lägenheter på ett rum och 
kök och för ett fyra-personshushåll (tva vuxna/två barn) den 
genomsnittliga hyran för lägenheter på 3 rum och kök.
Kommittén har också gjort beräkningar där man utgått från "att 
betalningsförmågan skall räcka till annan konsumtion. Vi har 
räknat med två sådana alternativ: hyran + 1 000 kr/månad samt 
hyran + 2 000 kr /månad", (a.a sid 244)
Bostadskommitten definierar inte något nytt riml ighetsmål outan 
använder måtten för att beskriva trender och jämföra upplåtel­
seformerna. Man behandlar nyproduktionshyrorna mycket kort­
fattat, vilket är anmärkningsvärt med hänsyn till att samhällets 
rimlighetsmål hittills ofta knutits till boendekostnaderna i 
nyproducerade lägenheter.
Vid mina analyser av hyresstrukturerna i de tre storstadskom­
munerna använde jag mig av fyra olika mått på andelen lägenheter 
med "socialt acceptabla hyror", som skulle återspegla olika 
uttalade målsättningar. De var
1) Andelen lägenheter på 2 rok vars årshyra var högst 15 pro­
cent av den genomsnittliga (medianen) sammanräknade inkom­
sten för heltidsarbetande, som bor i flerfamiljshus. Utform­
ningen av detta mått kan sägas vara likartad hyresgäströrel- 
sens målsättning. Inkomstuppgiften kommer från en special- 
bearbetning av SCBs inkomststatistik (HINK) för projektets 
räkning. Inkomstmåttet återspeglar de inkomstskillnader som 
finns mellan kommunerna, varför medianinkomsten var högre i 
Stockholm än i de andra kommunerna.
2) Samma som 1) med den skillnaden att årshyran fick vara högst 
20 procent av inkomsten.
3) Andel lägenheter på 3 rok vars årshyra var högst 20 procent 
av den genomsnittliga disponibla inkomsten för hushåll med 
två vuxna och två barn boende i flerfamiljshus. Utformningen 
av detta mått bygger på den hi ti Ils använda trångboddhets- 
normen i den officiella statistiken. Inkomstuppgiften har 
samma källa som 1), men beroende på för få observationer har 
jag använt ett gemensamt inkomstmått i alla tre kommuner. 
Sannolikt medför detta en viss underskattning i Stockholm 
och en viss överskattning i Göteborg och Malmö av andelen 
lägenheter med socialt acceptabla hyror.
4) Samma som 3) med den skillnaden att vi utgick från andelen 
lägenheter på 4 rok istället. Utformningen av måttet bygger 
på den nya trångboddhetsnorm som Bostadskommitten förordar. 
(S0U 1984:35, sid 279)
13.5 Orimliga hyror för barnfamiljer?
De fyra olika måtten på socialt acceptabla hyror ger olika re­
sultat eftersom de är olika utformade. Ändå var ett resultat 
gemensamt för alla mått: det var få om ens några lägenheter som 
hade "socialt godtagbara" hyror. Det fåtal som hade det (enligt 
ett av de fyra måtten - det andra) var ombyggda men ej nybyggda 
lägenheter.
Nyproduktionen är en liten del av bostadsbeståndet. Men om inte 
bostadsproduktionen upphör helt tillkommer det fler ny- och om­
byggda lägenheter allteftersom tiden går. Detta nytillskott har 
hyror som sannolikt vida överstiger det bostadssociala målet om 
en rimlig hyresnivå. Sett ur detta perspektiv är det alltså ett 
växande problem. På orter med bostadsbrist blir nybildade hus­
håll som har sämre resurser än övriga ofta hänvisade till dessa 
dyra, nyproducerade lägenheter.
En jämförelse mellan olika kommundelar i Stockholm visar att det 
var lägre andelar lägenheter i innerstaden an i kommunen som 
helhet som hade socialt acceptabla hyror. Skillnaderna var avse­
värda.











47 91 32 5
43 92 38 2
24 54 5 3
25 83 15 0
En del av skillnaderna kan bero på att mycket av ny- och ombygg­
nadsverksamheten förlagts till Stockholms innerstad.
I Göteborg var skillnadernaomellan det centrala distriktet och 
övriga distrikt inte lika påfallande som i Stockholm.
Andel lägenheter i procent i Göteborg som uppnådde målsättning­
arna:
I hela kommunen 1
Mål sättning
2 3 4
Allmännyttan 8 78 40 0
Privata beståndet 17 74 33 3
I centrala distriktet
Allmännyttan 20 90 50 1
Privata beståndet 14 65 33 2
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I allmännyttan i Göteborg tenderade andelen lägenheter med so­
cialt acceptabla hyror vara högre i centrala distriktet än i 
kommunen som helhet. I det privata beståndet var tendensen sna­
rare den motsatta. Oavsett mått var det både i allmännyttan och 
det privata beståndet alltid något annat distrikt än det cen­
trala som hade den lägsta andelen lägenheter med socialt accep­
tabla hyror. I allmännyttan var det västra och norra distrikten 
och i det privata beståndet det östra distriktet.
Även i Malmö var skillnaderna mellan innerstaden och övriga kom­
mundelar mindre än i Stockholm.
Andel lägenheter i procent i Malmö som uppnådde målsättningarna:
Mål sättning
I hela kommunen 1 2 3 4
Allmännyttan (MKB) 29 94 67 14
Privata beståndet 22 85 33 5
i innerstaden
Allmännyttan (MKB) 45 88 70 11
Privata beståndet 20 80 27 4
I MKB fanns ingen klar tendens. 1: det privata beståndet däremot
tenderade andelen lägenheter med socialt acceptabla hyror att
vara nagot lägre i innerstaden än i kommunen som helhet.
Vid jämförel serna ovan har jag inte tagit hänsyn till olikheter
i alder och standard mellan lägenheter i olika kommundelar. För­
modligen spelar åldersfaktorn en viktig roll för de skillnader 
som vi redovisat.
Det bör understrykas att lägenhetshyrorna jämförs med den ge­
nomsnittliga inkomsten i hela kommunen eller i de tre kommunerna 
tillsammans varför vi inte tagit hänsyn till eventuella skillna­
der i genomsnittlig inkomst mellan kommundelar.
Som framgår av uppställningarna ovan var det bara i det allmän­
nyttiga beståndet i Malmö kommun som flertalet lägenheter klara­
de målsättningen enligt det tredje måttet, dvs att flertalet 
lägenheter på 3 rok hade hyror som inte översteg 20 procent av 
den genomsnittliga disponibla inkomsten för hushåll bestående av 
två vuxna och tva barn. Och det var bara ett fåtal lägenheter på 
4 rok som uppnådde målsättningen.
Resultaten kan tolkas så att antingen var hyrorna för familje- 
lägenheter (treor och fyror) för höga, eller så var barnfamil­
jernas inkomster för låga, eller så ska resultaten ses som en 
kombination av båda tendenser.
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Även Bostadskommittens analys av hushållens betalningsförmåga 
understryker barnfamiljernas trängda läge på bostadsmarknaden, i 
synnerhet för de barnfamiljer som bor i hyresrätt. Enligt kom­
mitténs beräkningar var det 1983 ca 1/3 av hushållen med två 
vuxna/två barn i hyresrätt vars teoretiska "betalningsförmåga 
för bostad" understeg genomsnittshyran "för bostad enligt norm 
2", dvs för lägenheter på 3 rok.
Med hänsyn att hyresnivåerna är något högre i Stor-Stockholm och 
Stor-Göteborg än i riket i övrigt, "skillnaden rör sig om 8- 
-10%." (SOU 1984:35, sid 206) - visserligen ligger nog inkom­
sterna också något högre - och att den teoretiska "betalnings­
förmågan för bostad", sannolikt överskattar den faktiska betal­
ningsförmågan torde många barnhushåll i hyresrätt i dessa två 
storstadsområden leva under små omständigheter.
Enligt en annan beräkning, somoBostadskommitten redovisar, ska 
den teoretiska "betalningsförmågan för bostad" räcka till hyran 
plus 1 000 kronor/månad. Man utgår då från genomsnittshyran för 
en bostad som uppfyller norm 3, dvs den av Bostadskommitten 
själv förordade normen. Norm 3 innebär att hushåll ska anses 
trångbodda i de fall då inte varje barn och ensamstående vuxen 
kan disponera ett eget rum, kök och ett rum oräknade. Med dessa 
utgångspunkter var det ca 2/3 av hushållen med minst ett barn 
och ca 1/3 av hushållen utan barn boende i hyresrätt som inte 
klarade genomsni ttshyran (se fig 6.9, sid 250 i S0U 1984:35).
Konflikten mellan målen om en rättvis hyresstruktur och en rim­
lig hyresnivå ökar sannolikt ju högre den genomsnittliga hyres­
nivån är. Ty om hyresnivån överlag är hög kan det vara svårt att 
utifrån bostadssocial a utgångspunkter acceptera betydligt högre 
hyror för attraktiva än för mindre attraktiva lägenheter, efter­
som normal inkomsttagarnas valmöjligheter då begränsas. Men om 
hyresnivån är låg kan - trots stora hyresskil 1 nader - ändå de 
attraktiva lägenheterna ha hyror som gör det möjligt även för 
normal inkomsttagarna att klara utgifterna.
Våra resultat tyder på att hyresnivån i förhållande till de ge­
nomsnittliga inkomsterna var hög - i varje fall för barnfamil­
jerna - i de tre storstadskommunerna. Är den beskrivningen rik­
tig medför ett hävdande av målsättningen om en rimlig hyresnivå 
(tolkad så att merparten av lägenheterna i varje årgång och kom­
mundel bör ha socialt godtagbara hyror) att hyresskil1 naderna 
bör vara relativt små mellan lägenheter med olika attraktivi- 
tetsgrad på hyresmarknaden.
13.6 Över- och underskott i allmännyttan
De höga produktionskostnaderna i nyproduktionen har medfört en 
allt större påfrestning på bruksvärdesystemet. De stora kost­
nadsskillnaderna mellan olika årgångar motsvaras inte av skill­
nader i bruksvärde. Men hyresgästerna i det äldre beståndet har 
känt det allt svårare att via sina hyror betala en hel del av 
utgifterna för nyproduktionen.
Vid Hyresgästernas Riksförbunds kongress 1980 diskuterades pro­
blemen med hyressättningen i nyproduktionen mot bakgrund av de 
snabbt stigande produktionskostnaderna:
"En faktor som gjort sig påmind under det senaste året är de 
höga produktionskostnaderna i nyproduktionen... Det är nödvän­
digt att hålla hyrorna nere i nyproducerade lägenheter men detta 
skall ske med bostadspolitiska medel och inte med hjälp av hy- 
ressättningssystemet.
Vid användande av hyressättningssystemet för fördelning av hyra 
bör de senaste årens bostadsproduktion därför undantas och icke 
ingå i hyressättningen enligt den rekommenderade metoden förrän 
statsmakterna med bostadspolitikens hjälp möjliggör detta." (Hy­
resgästernas Riksförbund: "Förhandiingsutredningen 1980, Hyres- 
förhandlingar - Mål, Metoder, Medinflytande", Stockholm 1980, 
sid 35).
Kongressen ställde sig bakom dessa tankegångar. Även om det inte 
alldeles klart sades ut var innebörden att nyproducerade lägen­
heter i princip skulle bära sina kostnader själva.
Men i praktiken var det inte möjligt att tillämpa sådana strikta 
riktlinjer vid hyresförhandl ingarna. I Turners studie av hyres- 
struktur och hyresnivå i ett urval allmännyttiga bostadsföretag 
i hela landet (Turner, B (1983) "Hyror och hyrespolitik i Sve- 
ige", M83:8 från Statens institut för byggnadsforskning, Gävle) 
konstateras angående omfördelningen av hyresintäkter och utgif­
ter bl a:
"Beräkningarna visar att de senast årens produktion utmärkes av 
en ganska långtgående omfördelning... Underskottet för åren 1976 
- 1980 motsvaras av tämligen små överskott under tidigare peri­
oder. Orsaken är att de senaste fem årens produktion har varit 
tämligen blygsam...
Slutligen kan konstateras att för produktionsåret 1980 finns det 
en tendens mot minskande underskott, trots att hyrorna för det 
året låg betydligt högre än hyrorna för 1979. Det kan tolkas som 
en minskad vilja till omfördelning hos parterna." (a.a sid 38)
I hans studie märktes sålunda effekterna av kongressbeslutet 
1980 men ändå var genomslaget vid hyresförhandl ingarna begränsat 
i och med att det fortfarande gjordes en omfördelning för att 
hålla nere hyrorna i nyproduktionen.
Inom detta projekt har vi studerat samma frågeställ ningar på de 
största allmännyttiga bostadsföretagen i de tre storstäderna. Vi 
har med uppgifter om fastigheter producerade fram till 1982.
Från bostadsföretagen erhöll projektet uppgifter om fastighets- 
visa kapital- och bränsleutgifter. Kapitalutgifterna angavs som 
amorteringar (inte avskrivningar) plus räntor minus eventuella
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räntebidrag och skulle avse endast bostadslägenheterna. För att 
jag skulle kunna skilja ut kapitalutgifterna för bostadslägen­
heterna från de för lokaler i respektive fastighet har jag till- 
lämpat vissa schablonberäkningar. Räntor och amorteringar har 
dividerats med fastighetens totala yta (inklusive lokalytorna). 
Under antagande om att dessa utgifter var lika per kvadratmeter 
för bostadslägenheter och lokaler, har jag dragit ifrån kapital­
utgifter som motsvarade lokalernas andel av fastighetens totala 
yta. Därefter avräknades eventuella räntebidrag (som inte gäller 
lokalerna) från de kapitalutgifter som återstod.
Vid beräkning av bränsleutgifterna för bostadslägenheterna i 
fastigheterna utgick jag från att dessa var proportionella mot 
ytan och i den meningen lika i bostäder och lokaler. Ofta var 
källan för uppgifterna om bränsleutgifterna förbrukningen vid en 
panncentral, varvid man utgått från att förbrukningen var den­
samma per ytenhet i hela bostadsområdet.
Vissa företag gjorde själva de schablonmässiga beräkningarna av 
kapital- respektive bränsleutgifterna fastighetsvis, medan andra 
skickade över underlag för sådana beräkningar men överlät åt 
projektet att utföra dem.
Utgifterna anger de årliga utbetalningarna för (i detta fall) 
amorteringar, räntor och bränsle. Om vi använt ett kostnads- 
begrepp skulle vi istället ha sökt beräkna värdet av resurs­
förbrukningen av kapital och bränsle. För kapital kostnadsberäk­
ningar borde vi då istället ha utgått från avskrivningar, infla­
tion, eventuell värdeökning mm.
Det var inte möjligt att få fram uppgifter om underhålls- och 
övriga driftsutgifter fastighetsvis. Samtidigt är sådana uppgif­
ter väsentliga vid bedömningen av vilka årgångar av fastigheter 
som ger över- respektive underskott vid förvaltningen.
Men underhåll sutgifterna varierar çeriodiskt i alla årgångar.
Vid en jämförelse mellan olika årgangar bör dessa periodiska 
underhåll sutgifter utjämnas. Därför har vi beräknat skillnader i 
medelhyra och medelutgift (för kapital och bränsle) i hela ur­
valet i varje företag i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och 
år.
Denna skillnad kan sesosom en approximation till de sökta kost­
naderna på företagsnivå. Att det är ett kostnadsbegrepp vi får 
på detta sätt kan motiveras bl a med att underhållsutgifterna 
utjämnats över företaget. Detta förutsätter att underhåll svoly­
men det aktuella året var normal samt att respektive urval inne­
håller en jämn fördelning av fastigheter av olika årgångar. Men 
de allmännyttiga bostadsföretagen är överrepresenterade i år­
gångarna inom det s k miljonprogrammet liksom i nyproduktionen. 
För de tre Stockholmsföretagen tillkommer problemet med att de­
ras fastigheter utanför Stockholms kommun inte ingick i under­
sökningen, varför de beräknade skillnaderna inte var representa­
tiva för företagen som helhet.
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Under antagande om att underhålls- och de övriga driftskostna­
derna var lika i kronor per kvm ly och år i de olika årgångarna 
har jag parallel 1 förflyttat kurvorna för kapital och bränsleut­
gifter uppåt lika mycket som skillnaden i respektive företag 
mellan medel hyra och medel utgift. Avståndet mellan hyreskurvan 
och den sålunda skapade kurvan ska ses som en grov skattning av 
över- och underskott i de olika årgångarna i respektive allmän­
nyttiga bostadsföretag.
Våra uppskattningar visade att trots att hyrorna i lägenheter 
byggda 1981 eller senare låg mycket högt Jämfört med hyrorna i 
tidigare byggda lägenheter täckte de ändå inte utgifterna. I 
samtliga allmännyttiga företag (utom Familjebostäder i Göteborg 
för vilket underlag saknades) understeg hyrorna i fastigheter 
byggda 1976-80 samt 1981 eller senare utgifterna, dvs årgångarna 
gick med underskott.
Bland fastigheter ombyggda 1976-80 samt 1981 eller senare var 
underskotten stora i de tre Stockholmsföretagen samt i Bostads­
bolaget i Göteborg. Men i övriga tre företag var resultaten mot­
stridiga. Dvs i ena årgången tydde skattningarna på underskott 
medan i den andra tydde pa överskott.
Det var stora skillnader mellan olika ombyggnadsobjekt, som kan 
exemplifieras med stenhus i Stockholms innerstad och de s k 
Landshövdingehusen i Göteborg som delvis är av trä. Dessutom 
skiljde sig också standarden efter ombyggnad betydligt mellan 
olika objekt.
I alla företag (utom Familjebostäder i Göteborg) uppvisade år­
gångarna byggda 1941-50, 1951-60 samt 1961-70 överskott. I dessa 
argangar återfinns också merparten av lägenhetsbeståndet.
Fastigheter byggda 1971-75 visade underskott i fem av de sju 
allmännyttiga företagen. I två - Familjebostäder i Stockholm och 
MKB i Malmö - balanserade hyror och utgifter i stort sett lika.
Enligt mer osäkra resultat visade inköpta fastigheter byggda 
fram tom 1930 samt 1931-40 underskott. Dessa resultat stämmer 
dock överens med undersökningar av lönsamheten i privat fastig­
hetsförvaltning. Enligt dessa ger nyköpta fastigheter under de 
första 5 a 10 aren en negativ eller låg direktavkastning. Först 
därefter blir den i allmänhet positiv. Fastigheter som byggts 
innan 1940 omsätts i större utsträckning än andra fastigheter 
och har också en negativ direktavkastning. Det som gör fastig- 
hetsinnehav lönsamt är, enligt dessa studier, prisutvecklingen 
på fastigheter. Bostadskommitten skriver:
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"Den låga direktavkastningen på nyköpta fastigheter måste ses i 
relation till köparnas framtidsförväntningar. Utsikten till 
framtida högre direktavkastning och värdestegring håller fastig­
hetspriserna på en sådan nivå att direktavkastningen de första
åren blir^negativ---- innebär utvecklingen i reala termer att
värdena på skulderna vid inflation sjunker snabbare än fastig­
hetsvärdena, vilket gör att det egna kapitalet ökar. De höga 
räntorna innehåller en kompensation för sjunkande reala skuld­
värden och leder till en negativ eller låg direktavkastning. I 
frånvaro av inflation och vid låga räntor skulle direktavkast­
ningen bli lägre, samtidigt som fastighetspriserna skulle förbli 
oförändrade eller sjunka". (SOU 1984:35, sid 172)
Kommittén påpekar också att skattereglerna påverkar de ekono­
miska förutsättningarna på en rad olika sätt.
Hyressättningspraxis skiljer sig mellan orterna. Parterna i Gö­
teborg tenderade att tillämpa en mer kostnadsanpassad hyressätt- 
ning än i Stockholm liksom sannolikt även i Malmö. Vad som var 
orsak och verkan framgår inte av våra resultat. Berodde den mer 
kostnadsanpassade hyressättningen i Göteborg på att ombyggnads- 
kostnaderna var lägre samt att nyproduktionen hade en mindre 
omfattning än i Stockholm? Eller var det tvärtom så att hyres­
sättningspraxis hade påverkat valen av ombyggnadsobjekt, ambi­
tionsnivån vid ombyggnad samt volymen på nyproduktionen? Eller 
var det en ömsesidig växelverkan dem emellan?
Överskotten i ett mindre antal årgångar med flertalet lägenheter 
balanserade underskotten i ett större antal årgångar men med 
relativt få lägenheter. Underskotten kunde i vissa årgångar vara 
betydande. Bland Stockholmsföretagen översteg underskottet åt­
minstone i någon årgång ca 130 kronor per kvm ly och år. I en 
fastighet var underskottet över 250 kronor/kvm! I Göteborgs­
företagen låg de största underskotten på ca 5Ü a 60 kronor och i 
Malmö kommunala bostads AB på ca 70 kronor per kvm ly och år. 
Överskotten var som mest mellan ca 10 och 30 kronor i Stock­
holmsföretagen, ca 10 och 20 kronor i Göteborgsföretagen samt 
bara ett par kronor i MKB i de "stora" årgångarna.
Omräknade till en tvårumslägenhet på 60 kvm motsvarade överskot­
ten sålunda som mest i månadshyra ca 50 till 150 kronor i Stock- 
holmsföretagen, ca 50 till 100 kronor i Göteborgsföretagen samt 
ca 10 kronor i MKB. Medan underskotten kan uppskattas till som 
mest 650 kronor (1 250 kronor i en fastighet) i Stockholmsföre­
tagen, mellan ca 250 och 300 kronor i Göteborgsföretagen samt ca 
350 kronor i MKB.
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Fastighetskontoret i Stockholms kommun 1) har uppskattat att 
planerad ny- och ombyggnadsverksamhet under de närmaste åren 
(vid vilken sålunda hyrorna hålls nere via hyrorna i det äldre 
beståndet) skulle medföra ytterligare generella hyreshöjningar 
på mellan 2 och 14 kronor per kvm ly och år i de tre företagen, 
eller mellan 10 och 70 kronor i månaden för en tvåa på 60 kvm.
Figur 13.1 Ugpskattade över- och underskott i olika år­
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1) "Bruksvärdesystemets tillämpning i Stockholm" (1982) Tjän- 
steutlåtande till fastighetsnämnden 1982-08-08, Stockholms 
fastighetskontor, utredningskansli et.
Figur 13.2 Uppskattade över- och underskott i olika år­
gångar i de allmännyttiga bostadsföretagen i 
Göteborg
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över-/under- 
skott kr/kvm 
lv + 100 - ■
100 ■■
1 -30 ^31- '*41 - 1 51- 61- '71- '76- '81- '
40 50 60 70 75 80
Ej ombyggda
—Malmö kommunala bostads AB




13.7 Vad är viktigt för hyresgästerna?
Under våren 1983 genomförde statistiska centralbyråns utred­
ningsinstitut på uppdrag av forskningsprojektet en enkätunder­
sökning bland slumpmässiga urval om sammanlagt 2 100 hyresgäster 
i Stockholm, Göteborg och Malmö. Enkäten syftade till att belysa 
hur hyresgästerna värderade olika egenskaper i boendet. 
Svars-bortfallet var 21 procent i Stockholm, 12 procent i 
Göteborg samt 16 procent i Malmö.
I detta avsnitt återges en sammanfattning av resultaten. De 
fullständiga resultaten har publicerats i en rapport från bygg- 
forskningsrådet 1), som de intresserade läsarna hänvisas till.
Enligt enkätresultaten värderades egenskaper hos lägenheter lika 
bland hyresgästerna i de tre kommunerna. Om vi rangordnar egen­
skaperna efter hur många som ansåg att respektive egenskap hade 
stor eller helt avgörande betydelse för om en lägenhet skulle 
vara en bra bostad, får vi följande ordning:
Egenskaper hos lägenheter Procent
Rymligt kök med plats för matbord 78
Gott om förvaringsutrymmen 70
Rymligt, fullt modernt bad- och duschrum 69
Välplanerade, lättmöblerade rum 68
Frys 57
Balkong 51
Köksstandard som i nybyggda lägenheter 49
Fönster åt två eller flera håll 48
Extra toalett i lägenheter på 3 rok 
eller större 30
Lägenhetens "charm" (t ex högt till tak, 
stora fönster, spegeldörrar, takfriser mm. 27 
Uteplats (för lägenhet på nedre botten) 27
Särskilt utrymme för tvättmaskin, sk 
grovkök 17
Av resultaten framgår att egenskaper som rymliga kök och badrum, 
gott om förvaringsutrymmen samt välplanerade rum är de egen­
skaper som får högst betyg, medan grovkök inte ansågs så vik­
tigt. Ett par egenskaper, extra toalett och uteplats, var bara 
avsedda för vissa typer av lägenheter. Av det skälet får de 
automatiskt färre förespråkare. Men om vi utgår från de som bod­
de i lägenheter på minst 4 rok ansåg majoriteten att det hade 
stor eller helt avgörande betydelse med extra toalett. Någon 
motsvarande specialbearbetning var inte möjlig beträffande 
uteplats.
1) Bergenstråhle, S (1983) "Vad är viktigt för hyresgästerna?", 
Byggforskningsrådet, Rapport R140:83, Stockholm
309
Egenskaper hos flerfamiljshus Procent
Bra ljudisolering
God skötsel av gemensamma utrymmen 
(trappuppgång, tvättstuga, gård, mm) 
Modern tvättstuga 
Snabb hjälg vid fel




Hyresgästerna kan bestämma över husets 












Av de fem egenskaper som fick högsta andelar svarande som ansåg 
att de hade stor eller helt avgörande betydelse för att ett hus 
skulle vara bra att bo i handlade tre om fastighetsservicen. De 
två andra var bra ljudisolering (som flest ansåg viktig) och 
modern tvättstuga.
Andelen som ansåg att hiss hade stor eller helt avgörande be­
tydelse var högre om vi utgår från de som bodde i fastigheter 
med minst fyra plan, nämligen 62 procent. Eftersom många av des­
sa bodde på nedre botten eller en trappa upp förstår man att 
hiss ansågs som viktig av en stor majoritet av de övriga.
I samband med att enkätresultaten publicerades tolkadesode av 
några debattörer så att hyresgästerna tydligen inte ansåg att 
boinflytande var så viktigt, eftersom "bara" 40 procent ansåg 
att det hade stor eller helt avgörande betydelse för att ett 
flerfamiljshus skulle vara bra att bo i. Eftersom boinflytandet 
vid undersökningstillfället fortfarande var en relativt ny före­
teelse som få hyresgäster hade egen erfarenhet av, bedömer jag 
snarare resultatet så att intresset var stort bland hyresgäster­
na. Om man utgår från svaren var det faktiskt också bara 25 pro­
cent av hyresgästerna som ansåg att boinflytande helt saknade 
eller hade liten betydelse.
Hyresgästerna i de tre kommunerna värderade egenskaper hos bo­
stadsområden lite olika. Visserligen sattes i alla tre kommuner 
samma fem egenskaper främst: goda kollektiva kommunikationer, 
frisk luft, nära till livsmedelsaffär, nära till grönområden och 
god trafiksäkerhet, men ordningsföljden mellan dem varierade 
liksom även andelarna som ansåg att de hade stor eller helt av­
görande betydelse.
Hyresgästerna i Göteborg tycktes betona miljöfaktorerna mer än i 
Stockholm och Malmö. I Stockholm var det viktigaste goda kollek­
tiva kommunikationer. I Malmö betonade man inte egenskaperna hos 
bostadsområdena lika starkt som i de andra kommunerna.
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I alla tre kommuner var det relativt få som ansåg att närhet 
eller tillgång till fritidsanläggningar och kulturella aktivi­
teter hade stor eller helt avgörande betydelse för att ett bo­
stadsområde skulle vara bra att bo i.
I enkäten fick hyresgästerna sätta poäng på hur bra som bostads­
område tio utvalda, välkända områden i respektive kommun var. I 
Stockholm fick innerstadsområden högst poäng, även bland dem som 
starkt betonade vikten av olika miljöfaktorer. Vid mer konkreta 
val tycktes sålunda lägesfaktorerna dominera över miljöfaktorn.
I Göteborg fick ett förortsområde högst poäng, följt av ett par 
områden i centrala distriktet. I Malmö fick ett något perifert 
beläget område i innerstaden högst poäng, följt av ett förorts­
område och ett mycket centralt beläget innerstadsområde.
Enkätresultaten tydde vidare på att en majoritet av hyresgäster­
na accepterade principerna bakom Hyresmarknadskommittens rekom­
mendation "Hyresfördelning" liksom bruksvärdeprincipen, att lika 
lägenheter ska ha samma hyra. Det var dock svårt rent tekniskt 
att mäta hyresgästernas inställning i de senast nämnda frågorna 
i en enkät, varför resultaten är nagot osäkra.
13.8 Hyresmarknadskommittens rekommendationer
Hyresmarknadskommitten, där Sveriges allmännyttiga bostadsföre­
tag, SABO, och Hyresgästernas Riksförbund, ingår har utarbetat 
riktlinjer för hur hyressättning ska gå till. Det uttalade syf­
tet är att få till stånd en hyressättning som ligger i linje med 
lagstiftarens intentioner bakom bruksvärdeprincipen.
Rekommendationerna återfinns i två utskrifter "Hyressättning" 
(1974) och "Hyresfördelning" (1980) utgivna av SABO och Hyres­
gästernas Riksförbund. Se kapitel 6 där de återges i sin helhet!
Rekommendationen "Hyressättning" anger hur företagets totala 
hyresbelopp ska fördelas på de olika bostadsområdena, medan re­
kommendationen "Hyresfördelning" behandlar fördelningen av hyran 
på lägenheterna inom ett bostadsområde.
Varje bostadsområde erhåller en hyressättningspoäng, som är sum­
man av en ålderskomponent och en bostadsvärdekomponent. Ålders- 
komponenten ger fastigheter byggda 1950 85 poäng, byggda 1965 
100 poäng, byggda 1975 110 poäng, byggda 1984 119 poäng, osv. En 
poäng motsvaras av ett år. Alderskomponenten är tänkt att spegla 
den normala standardutvecklingen inom ett bostadsföretag. 1950 
är det tidigaste angivna byggnadsåret. För tidigare årgangar 
menar man att detta enkla samband mellan byggnadsår och poäng 
inte är tillämpligt, utan särskilda överväganden måste göras. 
Likaså påverkas värdet på ålderskomponenten uppåt vid upprust­
ning. Sättet att hantera komponenten påminner om begreppet 
"värdeår".
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Bostadsvärdekomponenten används för att värdera sådana kvali­
tetsskillnader mellan bostadsområden i ett företag som inte 
fångas in av ålderskomponenten. Till vägledning finns en lista 
över vilka faktorer som ska beaktas samt vilka maximala värden 
som de kan anta:
1) Särskilda avvikelser i lägenheterna +- 8
2) II i gemensamma anläggningar +- 6
3) II i fråga om bostadsföreta-
gets åtaganden eller service +- 6
4) Läge +-16
5) Miljö +-16
6) Social och kulturell service +- 8
7) Kommersiell service +- 6




Faktorerna 1) och 2) avser avvikelser från vad som är normalt i 
respektive årgång inom företaget, medan övriga faktorer gäller 
avvikelser fran vad som är normalt i företaget som helhet.
Hyressättningspoängen ger alltså hyresrelationerna mellan ioöv- 
rigt likvärdiga lägenheter i olika bostadområden. Men man måste 
också ta hänsyn till antal lägenheter, deras storlekar och in­
bördes standardskillnader inom respektive bostadsområde.
Det gör man med hjälp av andra rekommendationen, "Hyresfördel- 
ning . Beroende pa antal rum, kökstyp och yta tilldelas varje 
lägenhet ett sk relativt hyrestal (relativa enheter). T ex får 
en lägenhet på två rum och kök på 55 kvm 100 relativa enheter.
Är lägenheten på två rum och kök och 65 kvm får den 110 relativa 
enheter. Dvs en relativ enhet motsvarar en kvm. En lägenhet på 2 
rum och kokvrå på 55 kvm får 89 (om den är byggd tom 1977) eller 
95 relativa enheter (om den är byggd 1978 eller senare). Dvs 
skillnaden mellan kök och kokvrå värderas till 11 respektive 5 
relativa enheter. Och en lägenhet på ett rum och kök och 55 kvm 
erhåller 94 (byggda tom 1977) eller 95 (byggd 1978 eller senare) 
relativa enheter.
Lägenheter på ett rum och kokskåp, ett rum och kokvrå, samt två 
rum och kokvrå värderas högre bland lägenheter byggda fr o m 
1978 än bland tidigare byggda.
De relativa hyrestal en är uppbyggda för att uppnå överensstäm­
melse mellan hyra och faktiska kostnader för varje lägenhetstyp. 
Det som är dyrast att bygga och underhålla i en lägenhet är kök, 
badrum, toalett och dylikt medan tillskott i yta inte kostar 
lika mycket.
Man förutsätter att lägenheter på minst 3 rok har extra toalett.
Men det kan finnasokvalitetsskillnader mellan lika stora lägen­
heter inom ett område som man kan behöva ta hänsyn till. Därför 
kan det relativa hyrestalet korrigeras beroende på följande för­
hållanden:
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Marklägenheter (insyn eller markkontakt) +-4
Avvikande utrustning (badrum (dusch), extra +-5
toalett i 3 rok eller större och/eller balkong 
saknas, grovkök och/eller torkskåp finns, etc) 
Störningsmoment, lägeskvaliteter +-3
Övriga faktorer +-3
Det totala antalet enheter bör maximeras till +-9
På detta sätt får varje lägenhet ett relativt hyrestal (relativa 
enheter). Dessa tal summeras per område. Denna områdessumma mul­
tipliceras med områdets hyressättningspoäng och i nästa steg 
summeras områdenas poäng i hela företaget. Hyrespotten divideras 
med poängsumman i hela företaget. Den erhållna kvoten uttrycker 
hyran i kronor per relativ enhet. En enskild lägenhets hyra er­
hålls sedan genom att multiplicera lägenhetens relativa hyrestal 
med den ovan nämnda kvoten.
13.9 Hyresgästföreningarnas tillämpning av rekommen­
dationen "Hyressättning"
Under hösten 1982 och början av 1983 genomförde hyresgästföre­
ningarna i Stor-Stockholm, Västra Sverige samt Södra Skåne hy­
ressättning på urvalen av fastigheter inom allmännyttan i enlig­
het med rekommendationen "Hyressättning". Däremot utförde de 
inte en fördelning av hyran på lägenheterna inom respektive fas­
tighet med hjälp av rekommendationen "Hyresfördelning". I stäl­
let tillämpades en schematisk hyresfördelning, där projektet 
bara utnyttjade uppgifter om lägenhetsyta, antal rum och köks- 
typ. Övriga egenskaper som t ex belägenhet i fastigheten, av­
vikelser i utrustning, mm hos de enskilda lägenheterna påverkade 
däremot inte deras s k relativa hyra. Denna begränsning berodde 
framför allt på det stora merarbete en bedömning av varje lägen­
hets relativa hyra skulle ha medfört. Eftersom arbetet gjordes 
som ett led i detta forskningsprojekt och det inte var säkert 
att man i Stockholm och Göteborg skulle tillämpa resultaten vid 
kommande hyresförhandlingar, var det svårt att motivera denna 
mer ingående hyressättningsmetodik.
Det bör framhållas att projektet studerar hyresgästföreningarnas 
tillämpning av rekommendationen, vilket inte alldeles säkert är 
detsamma som den hyresstruktur som skulle erhållits efter för­
handlingar med motparterna. I och för sig kan man hävda att det 
är rimligt att låta hyresgästernas bedömningar väga tyngst, ef­
tersom respektive företags totala hyresintäkter inte behöver 
påverkas av hur de fördelas mellan olika områden eller fastig­
heter. Under alla förhållanden får hyresgästkollektivet betala 
företagens kostnader. Men bedömningarna kan ändå skilja sig åt 
mellan hyresgästorganisationerna och företagen om vad som är 
mest lämpligt.
I Stockholm och Göteborg hade man inte tillämpat rekommenda­
tionen "Hyressättning" vid de tidigare hyresförhandlingarna, 
medan man i Malmö tillämpat den "försiktigt". Det fanns säkert 
flera skäl till detta. Ett var troligen osäkerhet om följdeffek­
terna på de enskilt ägda bestånden. Eftersom dessa var koncen­
trerade till kommunernas centrala delar befarade man att en 
tillämpning av rekommendationerna kunde leda till att centralt 
belägna lägenheter i allmännyttan och därmed i de enskilt ägda 
bestanden skulle få stora hyreshöjningar. Sannolikt var detta 
också ett viktigt skäl till att västra avdelningen i Göteborg 
inte ens ville delta i att genomföra hyressättningsarbetet. Ändå 
hade föreningen i Västra Sverige klart sagt ifrån att "studien 
inte innebär något ställningstagande för att systemet ska infö­
ras i Göteborg". Däremot skulle man få mer kunskap om vad en 
tillämpning skulle kunna medföra.
Från olika håll har hävdats att hyrorna ligger för lågt i de 
centralt belägna stadsdelarna. Med hänvisning till priserna på 
bostadsrätter, lättheten att hyra ut centralt belägna, nyprodu­
cerade lägenheter har en del hävdat att hyrorna borde kunna hö­
jas rejält i kommunerna centrala delar.
Det finns dock egentligen ingenting i rekommendationens utform­
ning som automatiskt skulle medföra höga hyror i centralt beläg­
na lägenheter. Ett centralt läge betyder i allmänhet en sämre 
miljö (med bilavgaser, buller, färre grönområden osv). Eftersom 
man tillåter samma maximala variationsvidd på både läge och mil­
jö blir det avgörande istället tolkningen och den praktiska 
tillämpningen av rekommendationen. Det är alltså hyresgästkol­
lektivets och (eftersom hyressättningen är ett resultat av för­
handlingar) bostadsföretagens tolkningar och bedömningar av 
läges- respektive miljöfaktorns relativa vikt och innehåll som 
blir avgörande.
Hyressättningsarbetet upplevdes som relativt svårt av förening­
arna i Stockholm och Göteborg, medan föreningen i Malmö hade 
rutin sedan ett par år tillbaka. I Stockholm och Göteborg menade 
man att det kan ha blivit brister beroende på att det var första 
gången som de utförde ett sådant arbete samt att de haft för 
kort tid på sig. I sammanhanget bör påpekas att hyressättningen 
gjordes på Sveriges största allmännyttiga bostadsföretag.
Några lärdomar kan vi dra direkt av hyressättningsarbetet i 
storstäderna:
1) Alla företag var stora varför^det var extra svårt att göra 
jämförelser mellan bostadsområden och mellan fastigheter. 
Hyressättningsarbetet måste därför ses som en arbetsuppgift 
på ett par, tre års sikt, där man förbättrar sin kunskap om 
bostadsområdena och genomför en anpassning av hyrorna steg 
för steg. I denna process lär sig också hyresgästorganisa­
tionerna och bostadsföretagen hur poängsättningen slår i 
praktiken.
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2) Vid hyressättning av stora bostadsföretag kan det behövas 
tillgång till utredningsmaterial, servicebeskrivningar från 
kommunen, i varje fall som ett bakgrundsmaterial, sa att 
värderingen och poängsättningen av olika slags service, läge 
och miljö kan göras så enhetligt och objektivt som möjligt. 
Om inte var och en i den grupp som ska avgöra hyressätt- 
ningspoängen inte känner till varje område eller fastighet 
som ska poängsättas är det nämligen lätt hänt att lokala 
synpunkter och värderingar får för stort genomslag. Jag ska 
försöka konkretisera vad jag menar med ett fiktivt exempel. 
De boende i ett bostadsområde har länge kämpat mot att få 
ner biltrafiken i sitt område. De upplever den som både stö­
rande och farlig. Vid poängsättningen av miljön hävdar de 
boende där att dessa trafikproblem gör att området måste få 
en låg miljöpoäng.
I ett annatobostadsområde, med betydligt mer biltrafik, har 
de boende så att säga accepterat dess omfattning. Man tar 
inte upp trafikstörningarna särskilt vid bedömningen av mil­
jön, utan kanske istället är ganska nöjd med den.
För att kunna jämföra dessa områden om man inte känner till 
dem själv behövs då vissa objektiva fakta om t ex trafikin­
tensiteten i botten. Sådana fakta kan, ibland, peka i rakt 
motsatt riktning jämfört med lokala opinioner bland hyres­
gäster .
Jag menar inte och tror inte heller att utredningsmaterial, 
servicebeskrivningar och statistik av olika slag ger en 
fullständig bild av förhållandena. Men den upplevda verklig­
heten behöver ofta konfronteras med objektiva fakta om vi 
ska kunna göra rättvisande bedömningar.
3) Det är svårt att väga ihop olika aspekter till en poäng. 
Därför kommer det alltid att krävas förenklingar och prak­
tiska lösningar. Det är då lätt, ja alltför lätt, att rikta 
i och för sig berättigad kritik mot varje poängbedömning.
Men varje hyressättning, hur den än görs, innebär att man 
tillämpar en slags "poängbedömning" även om den sker omed­
vetet. Fördelen med att göra sådana bedömningar öppet och 
låta dem ingå i ett system är att de blir lättare att kriti­
sera och förbättra.
4) Rekommendationen "Hyressättning" bör revideras, förenklas 
och förtydligas. I vilka avseenden ämnar jag återkomma till 
i ett senare avsnitt. Det var uppenbart att många upplevde 
arbetet som svårare än det egentligen borde vara.
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13.10 Hyresstrukturen efter tillämpning av rekommen­
dationerna
De hyresförändringar som erhölls i urvalen av fastigheter i de 
allmännyttiga bostadsföretagen är skattningar av vilka föränd­
ringar man skulle fått om hyressättningen genomfördes på hela 
bestånden. Siffrorna har alltså vissa felmarginaler, vilket man 
bör ta hänsyn till vid läsningen.
Det är bara kall hyrorna som omfördelats med hjälp av rekommenda­
tionerna, medan bränsleutgifterna fördelats proportionellt mot 
lägenhetsytan.
De största förändringarna skedde i nyproduktionen där hyrorna 
sänktes rejält. Räknat i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta 
sjönk hyrorna i fastigheter byggda 1981 eller senare (ej om­
byggda) med mellan 36 och 83 kronor. I motsvarande årgång om­
byggda fastigheter sjönk hyrorna med mellan 9 och 62 kronor per 
kvadratmeter lägenhetsyta och år. Siffrorna är skattade medel­
värden inom respektive företag, varför förändringarna i enskilda 
lägenheter kan ha varit både större och mindre.
I övriga årgångar var förändringarna oftast små och lite oregel­
bundna. I vissa företag medförde hyressättningen dock ibland 
större förändringar i några årgångar. I t ex Svenska Bostäder 
höjdes hyrorna med hela 27 kr/kvm i årgången 1931-40. I Familje­
bostäder i Stockholm höjdes hyrorna relativt mycket i de två 
äldsta årgångarna (24 resp 15 kr/kvm). I Bostadsbolaget sjönk 
hyrorna i årgången 1931-40 med 19 kr/kvm och steg med hela 32 
kronor i den följande årgången 1941-50. I Malmö kommunala bo­
stads AB var förändringarna, som väntat, små eftersom man tidi­
gare tillämpat rekommendationerna vid hyressättningen.
I de flesta företag betalades sänkningarna av hyrorna i nypro- 
duktionen^av små hyreshöjningar i årgangarna med flest lägen­
heter. Från denna regel fanns det tva undantag, nämligen Göte- 
borgshem och Familjebostäder i Göteborg. I Göteborgshem blev 
hyrorna oförändrade i årgången 1961-70 och i Familjebostäder i 
Göteborg sjönk de i samma årgång.
I övrigt kunde vi notera att årgångarna med de näst flesta lä­
genheterna fick hyressänkningar i flera företag. I Svenska Bo­
städer och Stockholmshem gällde det årgången 1961-70, i Göte­
borgshem och Bostadsbolaget var det årgången 1951-60.
Eftersomohyressättningen inte bara påverkade värderingen av 
byggnadsår utan även av lägenhetsstorlek, läge m m fick vi inte 
den enkla bild av sänkningar i de senast byggda fastigheterna 
och höjningar i de äldre fastigheterna, som man eljest skulle ha 
förväntat.
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Tabell 13.10.1 Beräknade hyres.förändringar i kr/kvm ly efter
tillämpning av HMKs rekommendationer - 1982 års 
hyresni vå
Foretag
Årgång SvB SH FBS GH GSB FBG MKB
-1930 - 9 - 9 +24 - + 7 + 3 -
1931-40 +27 + 7 +15 + 8 -19 - 3 -
1941-50 + 1 + 5 - 6 - 8 +32 -10 - 2
1951-60 + 1 - 1 + 4 - 2 - 6 + 6 + 3
1961-70 - 6 - 6 + 7 0 + 1 - 1 + 1
Ej ombyggda 
1971-75 +12 0 - 8 +13 - 3 + 1 - 1
1976-80 - 1 - 9 -17 + 1 - - -10
1981- -36 -73 - - -83 - -
Ombyggda
1971-75 + 5 +12 + 6 + 4 + 3 + 1
1976-80 - 4 + 8 -10 - 8 - 3 - 6 + 3
1981- -38 - 9 -62 -41 -16 -28 -21
SvB = Svenska Bostäder; SH = Stockholmshem; FBS = Familjebo­
städer i Stockholm; GH = Göteborgshem; GSB = Göteborgs stads 
bostads AB; FBG = Familjebostäder i Göteborg; MKB = Malmö 
kommunala bostads AB  
De förändringar i hyran i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta 
och år, som atergetts i tabellen ovan ger dock en alltför grov 
bild. Det beror på att hyran per ytenhet var beroende av lägen- 
hetsstorleken, att det fanns samband mellan lägenhetsstorlek och 
byggnadsår, att olika lägen värderades olika högt vid hyressätt- 
ningen samt på att det fanns samband mellan byggnadsår och läge.
I det följande ska vi särskilt studera hur månadshyrorna föränd­
rades för olika lägenhetstyper i kommunerna som helhet, samtj 
olika delar av respektive kommun och uppdelat efter byggnadsår.
Det som återges är inte och kan inte vara resultat av en "ren" 
tillämpning av rekommendationen "Hyresfördelning". Det är näm­
ligen inte möjligt att göra en sådan renodling, eftersom man 
alltid måste ta ställning till vilken hyressumma som ska för­
delas i respektive bostadsområde eller fastighet. Eller annor­
lunda uttryckt förutsätter rekommendationen att man även tilläm­
pat någon form av hyressättning. Det vi studerar här är alltså 
de kombinerade effekterna av Hyresmarknadskommittens båda rekom­
mendationer. Vissa lägenhetstyper är nämligen inte så vanliga i 
vissa årgångar eller i vissa delar av respektive kommun.
Data tyder på att man idag tillämpar en hyresfördelning som med­
för att hyran i mindre lägenheter subventioneras av hyran i 
större lägenheter, dvs att det sker en omfördelning från större 
till mindre lägenheter. Slutsatsen bygger på förutsättningen att 
rekommendationen ger en riktig beskrivning av kostnadsrelatio­
nerna mellan olika lägenhetstyper.
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En tillämpning av de båda rekommendationerna medförde hyreshöj­
ningar i små lägenheter och hyressänkningar i stora lägenheter.
Som framgår av tabellen nedan höjdes hyrorna överlag (med Göte- 
borgshem som enda undantag) i lägenheter som var på 2 rum och 
kök eller mindre, medan de sänktes i lägenheter som var minst 3 
rum och kök.
De riktigt stora lägenheterna, dvs på fem rum och kök eller 
större, var relativt ovanliga i urvalen liksom de också är i de 
allmännyttiga bostadsföretagen. Den väldiga hyressänkningen på 
ca 660 kronor i månaden för 6 rum och kök i Familjebostäder i 
Göteborg gällde bara en (1) lägenhet!
Ju färre antalet lägenheter av en viss typ var, desto större var 
benägenheten att andra skillnader i t ex byggnadsår, läge mm 
påverkade förändringen i hyra. Den stora förändringen i ovan 
nämnda lägenhet ska ses i det perspektivet.
Tabell 13.10.2 Beräknade förändringar i månadshyra efter




SvB SH FBS GH GSB FBG MKB
1 rum o kokskåp +84 +79 +76 +58 +18 +40 +49
1 rum o kokvrå +57 +71 +70 +14 +32 + 7 +45
1 rum o kök +59 +51 +87 +18 +36 +44 +78
2 +27 + 9 + 6 - 6 +10 +10 +23
3 "- - 6 -27 -30 + 1 -12 -15 - 8
4 "- -57 -61 -88 - 9 -22 -88 -77
5 "- -163 -135 -79 -74 -86 -113 -201
6 -349 -96 -52 -216 - 8 -659 -247
7 "- -190 - -313 - -153 - -257
De procentuella förändringarna var i allmänhet större i Stock­
holm och Malmö än i Göteborg. Vi kan också konstatera att för­
ändringarna för tvåor och treor var relativt små (högst 2 pro­
cent).
I Stockholm var de procentuella förändringarna i allmänhet 
störst för de minsta lägenheterna (med de lägsta hyrorna), medan 
de ganska stora hyressänkningarna mätt i kronor per månad i de 
stora lägenheterna inte var lika stora uttryckt i procent. I 
Svenska Bostäder var bilden dock något motsägelsefull. I Göte­
borg och Malmö var tendenserna inte heller klara, eftersom även 
stora lägenheter kunde ha väl så stora procentuella förändringar 
som de små lägenheterna.
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Sannolikt berodde utfallet i Stockholm bl a på att de riktigt 
små lägenheterna var vanligare i mer attraktiva lägen samt att 
de i större utsträckning än de större lägenheterna tillhörde 
lite äldre årgångar. Nyproducerade lägenheter (byggda eller om­
byggda 1981 eller senare) fick oavsett storlek sänkta hyror i 
alla tre kommuner.
Tabell 13.10.3 Beräknade förändringar i procent månadshyra
efter tillämpning av HMKs rekommendationer 
- 1982 års hyresnivå
Lägenhetstyp
Företag
SB SH FBS GH GSB FBG MKB
1 rksk +19 +21 +19 +11 + 4 + 8 +10
1 rkv + 8 +13 +12 + 2 + 4 + 1 + 8
1 rok + 6 + 7 +11 + 2 + 4 + 5 +10
2 rok + 2 + 1 + 1 - 1 + 1 + 1 + 2
3 rok 0 - 2 - 2 0 - 1 - 1 - 1
4 rok - 3 - 3 - 5 - 1 - 1 - 5 - 4
5 rok - 7 - 6 - 4 - 4 - 4 - 5 - 9
6 rok -11 - 4 - 2 - 6 0 -24 - 9
7 rok - 6 - - 9 - - 5 - - 9
Efter 1982 har parterna träffat avtal i både Stockholm och Malmö 
om vissa justeringar av hyresrelationerna mellan lägenheter av 
olika storlek. Därför torde en tillämpning av rekommendationen 
"Hyresfördelning" på dagens hyresstrukturer sannolikt ge något 
mindre förändringar.
Hyresförändringarna i de centrala delarna av kommunerna var nå­
got oväntade i Stockholm och Göteborg. I Stockholm var föränd­
ringarna för ettorna de väntade, dvs månadshyrorna höjdes mer i 
innerstaden än i kommunen som helhet i alla företag.
För tvåorna var höjningen störst i innerstaden bara i Stock- 
holmshem. I Svenska Bostäder höjdes hyrorna under kommungenom­
snittet i innerstaden. I Familjebostäder sjönk tom hyrorna i 
innerstaden.
För treorna och fyrorna sänktes hyrorna i alla tre företag mer i 
innerstaden än i kommunen som helhet.
De något oväntade förändringarna för tvåor, treor och fyror sam­
manhängde med att företagen hade en hel del nyproduktion i in­
nerstaden .
I Göteborg höjdes hyrorna överlag oavsett lägenhetstyp i södra 
distriktet, utom för tvåor och treor tillhörande Göteborgshem. I 
centrala distriktet var förändringarna mer motsägelsefulla.
I Göteborgshem antingen höjdes hyrorna mindre eller sjönk mer 
för ettor och tvåor i det centrala distriktet än i kommunen som 
helhet, medan hyrorna för treor och fyror höjdes mer i centrala 
distriktet än i kommunen som helhet.
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I Bostadsbolaget var det tvärtom så, att hyrorna för ettor och 
tvåor steg mer och att treor och fyror sjönk mer i centrala di­
striktet än i kommunen som helhet.
I Familjebostäder i Göteborg höjdes hyrorna i ettor lika mycket, 
däremot värderades hyrorna för tvåor, treor och fyror ner mer i 
centrala distriktet än i hela kommunen.
I Malmö medförde tillämpningen av rekommendationerna att hyrorna 
höjdes mer eller (som t ex för fyrorna) sänktes mindre än kom­
mungenomsnittet i innerstaden liksom i Rosengård, Fosie och 
Oxie.
Förändringarna i Malmö var således enhetliga och konsekventa, 
vilket sannolikt berodde på att föreningen hade rutin på ti 11 — 
lämpningen av hyressättningssystemet samt att förändringarna 
skedde från ett läge där det redan fanns en viss konsekvens i 
hyressättningen.
13.11 Skattade effekter på hyrorna i de enskilt ägda
fastigheterna
Det är omöjligt att säkert beräkna vilka effekter på hyrorna i 
de enskilt ägda fastigheterna det skulle bli efter förhandlingar 
mellan parterna, om hyresstrukturen ändrats i de allmännyttiga 
bostadsföretagen pga tillämpning av hyressättningsrekommendatio- 
nerna.
Orsakerna är flera. Framför allt är det inte möjligt att passa 
ihop likvärdiga lägenheter i allmännyttan och de privata bestån­
den i våra urval. Trots det relativt omfattande datamaterialet 
är en sådan procedur omöjlig. Vi skulle också behöva kunskaper 
om partsorganisationernas och hyresnämndernas praxis. Uppgifter 
som vi inte - annat än i grova drag - samlat in i detta projekt. 
De nya hyrorna - efter tillämpning av HMKs rekommendationer - är 
enbart skattningar.
Jag har ändå försökt göra vissa beräkningar. I Stockholm har jag 
uppskattat att^de enskilt ägda lägenheterna får en genomsnittlig 
hyreshöjning på mellan 5 och 10 kronor/kvm ly och år. I Göteborg 
skulle det bli en höjning med mellan 2 och 5 kronor samt i Malmö 
med ca 2 kronor/kvm ly och år.
Sammanfattningsvis tydde uppskattningarna bl a på att
nettohöjningen av hyrorna skulle bli störst i Stockholm, 
mindre i Göteborg och minst i Malmö,
i alla tre kommunerna skulle hyrorna i lägenheter på 1, 2 
och 3 rok öka mer i de privata bestånden än i allmännyttan,
i Stockholm och Göteborg skulle hyrorna i lägenheter på 4 
rok sänkas mer i de privata bestånden än i allmännyttan, 
medan resultaten pekade i motsatt riktning i Malmö.
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13.12 Olika faktorers betydelse vid hyressättningen
efter tillämpning av HMKs rekommendation
För att utvärdera vilka faktorer som haft betydelse vid före­
ningarnas tillämpning av hyresmarknadskommittens rekommendation 
"Hyressättning" analyserades sambanden mellan de nya hyrorna och 
olika hyressättningsfaktorer med hjälp av multipel regressions­
analys.
Vi förväntade att en "normal" tillämpning av rekommendationen 
skulle medföra vissa förändringar i förhål lande till 1982 års 
hyresstruktur. Nedan återges dessa förväntade utfall tillsammans 
med de faktiska resultaten av analysen.
a) I de företag där byggnadsåret hade stor betydelse (Svenska 
Bostäder, Familjebostäder i Stockholm och Göteborg) borde 
dess tillskott till andel "förklarad" varians i hyra minska 
något, medan dess tillskott borde stiga i företag med svaga 
samband mellan hyra och byggnadsår (Stockholmshem). I övriga 
företag förväntades att byggnadsårets betydelse skulle vara
i stort oförändrat. Dessa förväntade utfall motiverades dels 
av att ålderskomponenten utgör stommen i rekommendationen 
varför den i alla företag borde komma att bidra med en bety­
dande andel "förklarad" varians i hyra, dels av att rekom­
mendationen även förutsätter att man tar hänsyn till en rad 
andra faktorer. Avvikelser från dessa förväntade utfallokan 
förekomma om vår definition av byggnadsår (där byggnadsår 
likställts med ombyggnadsår, men där ingen förändring av 
byggnadsår gjorts i de fall man genomfört en omfattande, 
standardhöjande reparation) skiljer sig mycket från värdet 
på ål derskomponenten vid hyresgästföreningarnas värdering.
Vår hypotes stämde i stora drag för Familjebostäder i Stock­
holm och Göteborg? Stockholmshem och Göteborgshem. Däremot 
minskade byggnadsårets betydelse väl mycket i Svenska Bostä­
der och framför allt i Bostadsbolaget, där det försvann 
helt. Det kan ha spelat en viss roll att det fanns en viss 
bristande överenskommelse mellan byggnadsår och ålderskompo- 
nent i Bostadsbolaget, men det är inte en tillräcklig för­
klaring. I MKB ökade byggnadsårets betydelse. Den ökningen 
behöver dock inte ses som en allvarlig avvikelse från det 
förväntade utfallet.
b) Eftersom hyrorna förutsätts stiga jämnt ju yngre en fastig­
het är (om vi bortser från fastigheter byggda före 1950, där 
praxis kan variera) förväntade vi att de kraftiga "skutten" 
uppåt i hyra för årgångarna i slutet av 1970- och början av 
1980-talen skulle försvinna. Resultaten var i linje med den­
na hypotes, med ett par avvikelser. I MKB minskade "skutten"
- när vi håller alla andra hyressättningsfaktorer konstanta
- men försvann inte helt. I Svenska Bostäder ökade "skuttet" 
för fastigheter byggda 1976-80, men minskade för byggda 1981 
eller senare. Det senare utfallet är svårförklarligt.
c) Standardfaktorn borde få ökad betydelse i företag där den 
vid 1982 års hyressättning inte spelat någon nämnvärd roll.
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Rekommendationen förutsätter att man systematiskt tar hänsyn 
till standarden och eventuella avvikelser från vad som är 
normalt för respektive årgång. Om sambandet är mycket starkt 
mellan byggnadsår och standard kan detta dock bidra till att 
standardfaktorn inte kommer ut i analysen. I fyra företag 
(inklusive Bostadsbolaget) ökade också standardfaktorns be­
tydelse. I Familjebostäder i Stockholm var den i stort oför­
ändrad, men i Svenska Bostäder och Stockholmshem fick fak­
torn ingen betydelse.
d) De yttre hyressättningsfaktorerna (läge, miljö, kommersiell, 
social respektive kulturell service) liksom förekomst av 
sociala problem förväntades få en ökad betydelse vid hyres- 
sättningen. Resultaten stödde denna hypotes utom i MKB, där 
utfallet i stort var oförändrad. Men i MKB hade man ju redan 
tidigare tillämpat denna hyressättningsmetodik.
Vissa speciella utfall i enstaka företag var svåra att för­
klara. I ett företag tydde t ex analysen på att hyran blev 
högre i områden med dålig social service än i områden med 
bra social service - om vi jämför områden som i övrigt är 
likvärdiga. Sannolikt beror utfallen på brister i den använ­
da analystekniken eller på att ett mått kunde vara indikator 
på något bakomliggande, ej uppmätt förhållande.
Våra analyser visade att rekommendationen "Hyressättning" kan 
tillämpas på olika sätt och sålunda ge upphov till olika hyres- 
strukturer. Ändå blev de mera systematiska och enhetliga jämfört 
med hyressättningen 1982 pga att man tagit hänsyn till fler fak­
torer vid hyressättningsarbetet.
13.13 De nya hororna och målsättningen om en rimlig
hyresnivå
Som påpekades^tidigare var hyrorna 1982 så höga i nyproduktionen 
att det var få, om ens några lägenheter som hade "socialt god­
tagbara" hyror enligt de fyra olika definitioner eller mått som 
användes. Inte heller efter tillämpning av HMKs rekommendationer 
klarade majoriteten av lägenheterna detta mål enligt något av 
måtten, även om andelen enligt en definition ökade ganska mycket 
i Göteborg, något lite i Stockholm men inte alls i Malmö. Ändå 
visade siffrorna att andelen lägenheter med extremt höga hyror 
(hyror som utgjorde mer än 30 procent av hushållens genomsnitt­
liga inkomster) minskade.
Har man som utgångspunkt att flertalet av lägenheterna i nypro­
duktionen, liksom i varje annan årgång ska ha socialt godtagbara 
hyror tyder resultaten på att den hyresutjämning som rekommenda­
tionerna medförde inte var tillräcklig eller att den allmänna 
hyresnivån i förhållande till hushållens inkomster var för hög.
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Enligt en av våra definitioner hade en stor majoritet av lä­
genheterna - även efter tillämpningen av HMKs rekommendationer - 
socialt godtagbara hyror. Förändringarna var små. Enligt den 
definitionen kan vi alltså även få en majoritet av de nyproduce­
rade lägenheterna att uppnå detta mål under förutsättning att 
hyresski 11 naderna utjämnas ytterligare, t ex genom att inskränka 
ål derskomponentens vari ationsvidd.
Vi fann att hyrorna för famil^elägenheter (3 respektive 4 rok) 
var för höga 1982, eller också att barnfamiljernas inkomster var 
för låga. Det var bara i MKB i Malmö som flertalet lägenheter på 
3 rok uppnådde målsättningen om "socialt godtagbar" hyra.
Efter tillämpningen av rekommendationerna ökade andelen lägen­
heter på 3 rok med "socialt godtagbara" hyror i fem av sju före­
tag. Men förändringarna var relativt små. I två företag (förutom 
MKB även Familjebostäder i Göteborg) uppnådde flertalet lägenhe­
ter på 3 rok målet om "socialt godtagbar" hyra.
Andelen lägenheter på 4 rok som klarade målsättningen ökade i 
fyra av de sju företagen, men andelarna var fortfarande mycket 
låga. MKB hade den högsta andelen som klarade målet (19 pro­
cent), medan den i tva företag (Göteborgshem och Bostadsbolaget) 
var 0 procent.
I fyra företag (mot tidigare två) erhöll flertalet lägenheter på 
4 rok hyror som understeg 25 procent av barnhushållens genom­
snittliga disponibla inkomst.
Hyreskorrigeringarna för familjelägenheterna var inte tillräck 
liga för att målet om en rimlig hyresnivå för flertalet lägen­
heter skulle uppnås annat än i ett par undantagsfall.
Andelen lägenheter med socialt godtagbara hyror i kommunernas 
centrala delar förändrades något. Men förändringarna var i all­
mänhet så små att man inte kan säga att normalinkomsttagarnas 
ekonomiska möjligheter att betala hyrorna för dessa lägenheter 
förändrades i någon större utsträckning.
13.14 Omfördelning inom allmännyttan
Tillämpningen av HMKs rekommendationer medförde som nämnts ti­
digare kraftigt sänkta hyror i nyproduktionen. Det betyder att 
underskotten i fastigheter byggda/ombyggda 1981 eller senare 
överlag ökade i samma utsträckning i företagen.
I en del företag förändrades över- respektive underskotten även 
i andra årgångar på ett markant sätt, beroende på företagsspeci- 
fika förhållanden. Den allmänna bilden var annars att relativt 
små minskningar av underskott eller ökningar av överskott i öv­
riga årgångar balanserade underskottsökningarna i nyproduktio­
nen .
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Som påpekats tidigare bör man vid en mer långsiktig bedömning 
även ta hänsyn till bostadsföretagens planerade ny- och ombygg­
nadsverksamhet, vilken medför att varje ny årgång bidrar med nya 
underskott som måste täckas.
Överslagsmässiga beräkningar tydde på att de enskilt ägda hyres­
fastigheterna skulle kunna tillgodoräkna sig ökade hyresintäkter 
(beroende på sin annorlunda ålderssammansättning och mera cen­
trala belägenhet) på ca 5-10 kronor/kvm ly och ar i Stockholm 
samt i Göteborg 2-5 och i Malmö 2 kronor per kvm ly och år. Det­
ta är genomsnittsberäkningar över hela bestånden, varför hyrorna 
sannolikt skulle höjas mer i t ex äldre, centralt belägna och 
sänkas i nyproducerade, enskilt ägda fastigheter.
Den nya hyresstrukturen efter föreningarnas tillämpning av hy- 
resmarknadskommittens rekommendation "Hyressättning" torde över­
ensstämma bättre med tankegångarna vid bruksvärderegelns in­
förande än vad den nuvarande hyresstrukturen gör. Bl a beroende 
på de sänkta hyrorna i nyproduktionen via en ökad omfördelning.
Betraktar man omfördelningen/övervältringen mellan årgångar inom 
allmännyttan skiljt från den övriga bostadsmarknaden är den på 
sätt och vis problemfri utan vinnare eller förlorare vid en 
långsiktig analys. De äldre fastigheter vars hyror idag används 
för att halla nere hororna i nyproduktionen, kommer imorgon att 
behöva rustas upp. Då kan hyreshöjningarna i de äldre fastig­
heterna begränsas genom omfördelning från andra årgångar med 
överskott, osv. Detta förutsätter dock en någorlunda jämn nypro­
duktion.
Ändå är de höga kostnaderna i nyproduktionen ett stort, ja det 
största problemet på bostadsmarknaden. I ett litet allmännyttigt 
bostadsföretag kan en begränsad nyproduktion leda till mycket 
stora hyreshöjningar i hela företaget. I stora bostadsföretag, 
som de i Stockholm och Göteborg, kan man konstatera att skill­
nader i hyresnivåer mellan bostadsföretag framför allt beror på 
skillnader i åldersstruktur i fastighetsbeståndet. Ny och om­
byggnad leder även i dessa storföretag till generella hyreshöj­
ningar.
Det kan vara svårt förlagens hyresgäster i allmännyttan att 
förstå varför de ska få sina hyror höjda därför att kommunen 
anser det nödvändigt att bygga fler bostäder. Ännu svårare kan 
det kännas för hyresgäster i privatägda hyreshus att få höjda 
hyror beroende på att allmännyttan bygger nytt, i synnerhet om 
de höjda hyrorna i enskilt ägda hus inte används för att hålla 
nere hyrorna i nyproduktionen. I och för sig torde dessa inkom­
ster för enskilda fastighetsägare kapital iseras i form av värde­
ökningar på fastigheterna. Men frågan är vad som händer i sam­
band med en nödvändig upprustning av dessa fastigheter. I SBCs 
handbok "Bostadsrätt - bilda förening", Byggförlaget, Stockholm 
1982 framhålls:
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"Intresset hos enskilda fastighetsägare att överlåta sitt hus 
till de boende håller på att växa. Aven om intäkterna, hyrorna, 
från fastigheten normalt täcker kostnaderna blir situationen en 
annan då huset behöver mer genomgripande reparationer. Byte av 
vatten- och avloppsstammar, omläggning av tak och fasadputs är 
kostsamma att genomföra. Kapitalkostnaderna för fastighetsägaren 
ökar eftersom sådana åtgärder normalt finansieras genom lån. Men 
reparationer av det här slaget ökar inte "bruksvärdet" för lä­
genheterna och därför får inte fastighetsägaren täckning för 
sina ökade kostnader genom höjda hyror." (sid 6 a.a)
Enligt en undersökning 1) kan fastighetsägare i Stockholm få ut 
högre pris för fastigheter om lägenheterna ombildas till bo­
stadsrätter än om de ska fortsätta att vara hyresrätter.
Ökar omfördelningen inom allmännyttan utan att politiska åtgär­
der vidtas för att utjämna kostnaderna mellan olika årgångar 
kommer å den ena sidan avkastningen av att ha kvar fastigheter i 
icke upprustat skick att öka bland enskilda fastighetsägare. A 
den andra sidan kommer deras intresse av att överlåta sanerings- 
mogna fastigheter att öka ytterligare. Frågan om det verkligen 
är så klokt för hyresgästerna ur en strikt ekonomisk synvinkel 
att överta sådana fastigheter vore värd ett särskilt forsknings­
projekt.
Det finns - så vitt jag vet - ännu inga undersökningar gjorda på 
bostadskostnadernas utveckling i fastigheter som ombildats till 
bostadsrättsföreningar i samband med en upprustning. Men bara 
det faktum att fastighetspriserna ligger så mycket högre än vid 
bibehållen hyresrätt, tyder på att boendeutgifterna kan vara 
höga. Säkerligen påverkar förväntningar om framtida överlåtelse­
värden på bostadsrätter fastighetspriserna.
Omfördelningen inom allmännyttan kan göra det ekonomiskt intres­
sant - på kort sikt - för hyresgäster i lite äldre fastigheter 
att bilda bostadsrättsföreningar och överta dessa fastigheter. 
Men det ekonomiska utfallet bestäms bl a även av det pris de får 
betala i samband med övertagandet (marknadspris eller "rabatte­
rat" pris), de framtida upprustningsbehoven (varje fastighet 
måste ju förr eller senare rustas upp) samt prisutvecklingen på 
bostadsrätter.
I Turner (1984) "Ombyggnadsekonomi och ombyggnadspoli tik" Med­
delande M84:5, Statens institut för byggnadsforskning, Gävle 
behandlas effekterna på ombyggnadsverksamheten av olika hyres- 
strukturer. Diskussionen där begränsas inte till en omfördelning 
i nom allmännyttan.
1) Berggren T, m fl (1980) "Förvaltning och marknad för privat­
ägda bostadshyresfastigheter", examensarbete vid institu­
tionen för fastighetsekonomi, sektionen för lantmäteri, KTH, 
Stockholm.
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Turner hävdar att hyressättningsverksamheten för ombyggda fas­
tigheter måste reformeras och göras mera likartad.
"Skillnader i genomsnittlig hyresförändring mellan olika kom­
muner som följd av byggnadsverksamheten, beror främst på skilda 
hyressättningspraxis i kommunerna. Är åldersberoendet i hyres- 
sättningen starkt i en viss kommun, så blir också hyresföränd- 
ringen vid ombyggnad stor. Och vice versa." (a.a sid 146)
Turner skriver vidare:
"Strävan mot paritet yttrar sig så att finansieringssystemet och 
hyressättningspraxis på olika sätt skall vridas mot ett minskat 
åldersberoende. I mera generella termer skall kapitalutgifter 
och hyror anpassas till bostadsvärdet på lägenheter av olika 
ålder och standard.
Effekterna på ombyggnadsverksamhetens omfattning blir helt bero­
ende på hur denna strävan genomdrives. En ren omfördelning,t ex, 
är negativ för ombyggnadsverksamheten. Det innebär ju att äldre 
fastigheter får relativt sett större intäkter och yngre fastig­
heter relativt sett mindre intäkter." (a.a sid 147)
I Bostadskommittens delbetänkande, del 1, SOU 1984:35, behandlas 
samma problem med bl a Turners studie som underlag. Bostadskom- 
mitten hävdar att det finns en målkonflikt här:
"Ur allmän bostadspolitisk och samhällsekonomisk synvinkel är 
det önskvärt med en hyresstruktur som motsvarar boendevärdet för 
olika gamla fastigheter. Sett i relation till kapitalkostnader­
nas variation över årgångar innebär det en jämnare hyresstruktur 
än som är betingad av kapitalkostnadsstrukturen.
En ökad utjämning av kapitalkostnaderna kan ske genom sänkning 
av kapitalkostnaderna i senare årgångar, vilket leder till höjda 
statsutgifter och minskad stimulans till ombyggnad.
En mer utjämnad hyresstruktur kan även åstadkommas genom höjda 
kapitalkostnader i äldre fastigheter. Emellertid^kan endast 
statsbelånade fastigheter^byggda efter år 1958 påverkas via fi­
nansieringssystemet. En sådan kostnadshöjning leder till hyres­
höjningar i det statsfinansierade beståndet vilket kan driva upp 
hyrorna i det äldre bestånd som till stora delar är privatägd. 
Detta leder till vinst- och förmögenhetsökningar hos ägarna. En 
sådan vinstökning skulle också minska benägenheten att förnya 
äldre fastigheter, eftersom lönsamheten för äldre, icke ombyggda 
fastigheter men ej för nya och ombyggda fastigheter skulle öka." 
(a.a sid 194-195)
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I både Turners studie och Bostadskommittens betänkande behandlas 
detta paritetsproblem framför allt ur fastighetsekonomisk och 
samhällsekonomisk synvinkel. Men ny- och ombyggandets omfattning 
och utformning påverkas också av andra förhållanden på bostads­
marknaden. Jag tänkte här kort söka belysa problemen ur hyres­
gästernas synvinkel.
Höjda hyror för ny- och ombyggda lägenheter kan i och för sig 
verka stimulerande på fastighetsägarnas intresse för dessa verk­
samheter. Men det måste också gå att få lägenheterna (trots att 
de redan höga hyrorna höjs ytterligare) uthyrda.
Hyresgästerna i fastigheter som ska rustas upp kanske inte upp­
lever de planerade förändringarna som en förbättring, om hyrorna 
ökar mer än vad de anser upprustningen värd. Upprustningsverk- 
samheten kommer i ökande utsträckning att beröra de äldre delar­
na av det moderna fastighetsbeståndet. De redan idag mycket 
stora hyresskillnaderna mellan lägenheter i detta äldre, moderna 
bestånd och nyproduktionen motsvaras knappast av skillnader i 
bruksvärde. I flera av dessa äldre fastigheter torde det vara 
tillräckligt med mindre omfattande åtgärder för att lägenheterna 
ur bruksvärdessynpunkt skulle kunna jämföras med nyproduktionen. 
Det betyder ur hyresgästernas synvinkel - att de får en liten 
standardförbättring och kraftigt höjda hyror.
I flera fall har saneringarna av äldre, icke moderna fastigheter 
lett till stora förändringar bland de boende. Många hyresgäster 
har inte flyttat tillbaka bl a beroende på att hyrorna blev 
höga. Vid dessa saneringar är ändå standardförbättringen avse­
värd. Men när äldre, moderna fastigheter rustas upp kan hyres­
höjningarna kanske bli lika stora, medan däremot standardök­
ningen blir förhållandevis blygsam. Är det inte troligt under 
sådana omständigheter att hyresgästernas motstånd mot upprust- 
ning/förnyelse kan komma att bli massivt?
Även om man på sina håll tillämpar en hyressättningspraxis i 
allmännyttan som medför att ombyggda lägenheter får lägre hyror 
än nyproducerade lär ändå hyrorna i nyproduktionen (förr eller 
senare) slå igenom på upprustade/ombyggda lägenheter.
Bruksvärdereglerna medför att bruksvärdet bestäms av vad en lä­
genhet "med hänsyn till beskaffenhet och förmåner samt övriga 
faktorer kan anses vara värd ur hyresgästens synpunkt i för­
hållande till likvärdiga lägenheter pa samma ort."
"Lägenhetens beskaffenhet bestäms bl a dess storlek, moderni- 
tetsgrad, planlösning, läge inom huset, reparationsstandard och 
ljudisolering. Förmåner som påverkar bruksvärdet kan vara till­
gång till hiss, sopnedkast, tvättstuga, särskilda förvaringsut- 
rymmen, god fastighetsservice, garage och biluppställningsplats. 
Även faktorer som husets allmänna läge, boendemiljön i stort och 
närhet till kommunikationer påverkar bruksvärdet." (proposition 
1983/84:137 "Ändringar i hyreslagstiftningen" sid 72)
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Det finns alltså ingenting i lagstiftningen som motiverar att 
ombyggda lägenheter ska ha lägre hyror än nybyggda, under förut­
sättning att de är likvärdiga i alla relevanta avseenden.
Det finns inte heller något i lagstiftningen som säger att bygg­
nadsåret ska bestämma hyran. I och för sig finns det i allmänhet 
starka samband mellan standard och byggnadsår, vilket kom till 
uttryck i Hyresmarknadskommittens rekommendation "Hyressätt- 
ning", där byggnadsåret är utgångspunkten vid hyressättningen.
Men de stora hyresski11nader som vi idag kan konstatera mellan 
t ex lägenheter byggda i början av 1970-talet och nyproducerade 
lägenheter kan inte motiveras med skillnader i bruksvärde.
De höga hyrorna i nyproduktionen i allmännyttan, och den alltmer 
markerade bristen på hyresparitet, kan på sikt medföra en allmän 
höjning av hyresnivån i det enskilt ägda beståndet. Det beror 
dels pa att de har en stimulerande effekt på upprustningsverk- 
samheten, dels på att hyresnämndernas praxis kan komma att på­
verkas beroende på den bristande hyrespariteten.
I de kommuner som projektet studerat hävdar företrädare för de 
allmännyttiga företagen att de inte har några problem med att 
hyra ut lägenheter i nyproduktionen, utan i de kommuner där man 
har problem med tomma lägenheter (Göteborg och Malmö) fanns de 
tomma lägenheterna i stora förortsområden byggda under "rekord­
åren". Dvs ur denna synpunkt sett skulle alltså hyrorna inte 
vara för höga i nyproduktionen.
Hyrorna i nyproducerade lägenheter har dock inte täckt kost­
naderna utan subventionerats via det äldre beståndet. Det är 
alltså genom omfördelning som man kunnat hålla en hyresnivå som 
möjliggjort uthyrning. Dessutom får man vara försiktig med att 
dra långtgående slutsatser från den ganska begränsade nyproduk­
tionen i attraktiva, relativt centrala delar av kommunerna, som 
det hittills varit fråga om.
Ju större volymer lägenheter med mycket höga hyror? desto större 
är risken för uthyrningsproblem. I ett nybyggt område i mellan- 
staden i Stockholm har, enligt de sociala myndigheterna, de eko­
nomiska problemen för hyresgästerna varit betydande.
Ändå ligger inte hyrorna där lika högt som de kommer att göra i 
den pågående nyproduktionen. Det ska bli intressant att följa 
utvecklingen på Skarpnäcks gård i Stockholms ytterstad, ett om­
råde som byggs för närvarande.
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13.15 Effekter av ändrad omfördelning inom allmän­
nyttan
Jag ska försöka att sammanfatta det föregående avsnittets dis­
kussion om effekter av ökad och minskad omfördelning i nom de 
allmännyttiga bostadsföretagen.
På kort sikt torde en ökad omfördelning inom allmännyttan med- 
föra i det
a) allmännyttiga beståndet bl a att
hyrorna sjunker i nyproduktionen och stiger i äldre hus, 
det blir lättare att hyra ut nybyggda/ombyggda lägenheter, 
intresset av att söka bilda bostadsrättsföreningar och över­
ta väl underhållna, inte alltför gamla hyresfastigheter, för 
att slippa bidra till nyproduktionen kan öka bland hyresgäs­
ter. Överlåtel sepriset spelar dock stor roll (marknadspris 
eller rabatterat pris?).
hyressättningen kan göras bättre anpassad till lagstiftarens 
intentioner bakom bruksvärdeprincipen (liksom även i det 
enskilt ägda beståndet).
b) enskilt ägda beståndet bl a att
den allmänna hyresnivån stiger något eftersom de enskilt 
ägda fastigheterna är överrepresenterade i det äldre fastig­
hetsbeståndet,
de enskilda fastighetsägarnas intresse för ny- och ombyggnad 
minskar,
avkastningen på äldre fastigheter ökar, varför intresset för 
att överlata dem (till bostadsrättsföreningar t ex) minskar 
medan intresset ökar för att överlåta saneringsmogna fastig­
heter bland fastighetsägarna.
hyresgästerna i enskilt ägda fastigheter torde ha motsatta 
intressen jämfört med fastighetsägarna i de fall de är be­
redda att bilda bostadsrättsföreningar och överta fastig­
heterna. Marknadsprisernas utveckling spelar dock in.
En minskad omfördelning inom allmännyttan kommer sannolikt på 
kort sikt medföra i det
a) allmännyttiga beståndet bl a att
hyrorna stiger i nyproduktionen och sjunker något i äldre 
hus,
det blir svårare att hyra ut ny~/ombyggda lägenheter, 
intresset av att bilda bostadsrättsföreningar i syfte att 
slippa bidra till nyproduktionen minskar, 
bruksvärdesystemet kan inte fungera enligt lagstiftarens 
intentioner och måste sannolikt ersättas av ett annat sy­
stem.
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b) enskilt ägda beståndet bl a att 
den allmänna hyresnivån sjunker,
fastighetsägarnas intresse av ny-/ombyggnad ökar (under för­
utsättning att nyproducerade lägenheter kan hyras ut), 
fastighetsägarnas intresse av att överlåta saneringsmogna 
fastigheter till bostadsrättsföreningar minskar, medan det 
istället ökar för övriga, äldre fastigheter, 
intresset bland hyresgäster att bilda bostadsrättsföreningar 
och söka överta saneringsmogna fastigheter ökar, medan det 
tvärtom minskar för övriga fastigheter.
Effekterna på lång sikt är svårare att förutsäga. Jag har påpe­
kat att en oförändrad eller minskad omfördelning i allmännyttan 
med fortsatta mycket höga eller t o m ännu högre hyror i ny- och 
ombyggda lägenheter kan komma att påverka den allmänna hyresni­
vån i det enskilt ägda beståndet beroende på bruksvärdereglernas 
utformning och den stimulerande effekt dessa höga hyror har på 
upprustningsverksamheten.
Det är tveksamt om en ökning eller minskning av omfördelningen 
inom enbart allmännyttan kan åstadkomma en rimlig balans på bo­
stadsmarknaden utan att också de kostnadsmässiga förutsättning­
arna förändras.
13.16 Hyres- och kostnadsparitet bör vara målet
En förutsättning för att bruksvärdesystemet ska fungera i fram­
tiden är, enligt min bedömning, att kostnader och hyror anpassas 
till bruksvärdet (bostadsvärdet) på lägenheterna. Det betyder 
att åldersberoendet för både kostnader och hyra bör minska.
Som framgått var hyrorna 1982 i nyproduktionen högre än vad som 
kan anses vara bostadssocial t acceptabelt. Ändå betalade inte 
hyresgästerna i nyproduktionen hyror som täckte kostnaderna. Ur 
bostadssocial synpunkt är det viktigt att få ner de höga hyrorna 
i nyproduktionen. En sänkning av hyrorna i denna del av bostads­
beståndet ökar möjligheterna att åstadkomma en hyresstruktur som 
kan anses vara i linje med intentionerna bakom bruksvärdesyste­
met.
Även för andra upplåtelseformer är de höga kostnaderna i nypro­
duktionen ett problem. T ex är många äldre bostadsrättsomraden i 
behov av mera genomgripande upprustningar. Den bästa stimulansen 
för de berörda bostadsrättsföreningarna att genomföra dessa är 
att upprustningarna leder till relativt måttliga höjningar av 
bostadskostnaderna.
Har samhället som mål att
lika lägenheter ska ha samma hyra, samt att skillnader i 
bruksvärde mellan olika lägenheter ska motsvaras av skäliga 
hyresskil 1 nader,
bostadsutgifterna ska hållas på en rimlig nivå för hushållen 
även för nyproducerade bostäder (oavsett upplåtelseform),
ny- och ombyggnadsverksamheten hålls uppe i hela bostads­
beståndet,
förnyelse och upprustning av det äldre beståndet (oavsett 
upplatelseform) ska kunna genomföras utan stora sociala om­
ställningar beroende på att utgifterna blir höga efter det 
att åtgärderna genomförts,
inte kortsiktiga ekonomiska överväganden ska påverka val av 
uppl åtel seform,
behövs en^kostnadsomfördelning mellan olika årgångar i hela bo­
stadsbeståndet. Sannolikt blir det nödvändigt att utnyttja både 
finansieringssystemet och skattesystemet för att uppnå dessa 
mål. Även åtgärder som kan pressa kostnaderna i ny- och ombygg­
nadsverksamheten torde komma att behövas, utan att man därför 
behöver överge grundläggande kvalitetskrav på bostäderna.
Turner (1984) påpekar:
"Ökad paritet kan också genomföras med hjälp av en politik, som 
också delvis har andra syften, nämligen ökad beskattning av äld­
re fastigheter och bibehålla subventioner i nyproduktionen. Om­
byggnad kan då medföra att fastighetens värdeår flyttas fram, 
vilket innebär att en ombyggnad medför minskad beskattning. Det 
bör stimulera till ombyggnad. Effekten förtas dock om hyressätt- 
ningen samtidigt ändras i syfte att kompensera för skatte/sub- 
ventionseffekten. Effekten kan också förtas av de justeringar i 
fastighetspriserna, som alltid följer på en skatte/subventions- 
ändring och på en ändrad hyresstruktur." (a.a sid 148)
Bostadskommitten skriver i sitt första delbetänkande:
"En utjämning av hyresstrukturen genom sänkning av kapitalkost­
naderna i nya hus skulle dämpa önskan att bygga om. En skatt på 
äldre, icke ombyggda hus kan däremot ge stimulans. Detta förut­
sätter att skatten, i likhet med nuvarande hyreshusavgift, lyfts 
av när hus byggs om." (a.a sid 200)
Bostadskommitten ger inga färdiga förslag utan skissar på olika 
alternativa lösningar. Jag ska inte heller försöka mig på det 
här.
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13.17 Bruksvärdeprincipen och bostadsrättsmarknaden
Bruksvärdeprincipens utformning kan ses som en modifierad mark- 
nadshyressättning inom ramen för allmännyttans självkostnader 
(se t ex Turner (1979): "Hyressättning på bostadsmarknaden", 
Byggforskningsrådet, R69:1979, Stockholm, sid 36-39, 55 och 98). 
Bedömningar av bruksvärde ska enligt lagstiftningens intentio­
ner, inte grundas på marginella preferenser som en fri marknads- 
hyressättning enligt teorin skulle göra, utan på ett slags ge­
nomsnittligt hushålls värderingar.
Detta var motiveringen för den enkät till hyresgäster som utför­
des inom projektets ram. Men med en enkät eller en intervju­
undersökning kan man enbart mäta uttalade inställningar, eller 
ställa respondenterna inför tänkta val (se t ex Hårsman, B 
(1976) "Bostadspreferenser och bostadsefterfrågan - presentation 
av en intervjuundersökning i Stockholms län 1975", General 
planeberedningens kansli, Stockholm). Därför är det av särskilt 
intresse att studera hur aktörerna handlat i en verklig situa­
tion. Av det skälet drogs urval av överlåtna bostadsrätter inom 
HSB-föreningar i Stockholm, Göteborg och Malmö. Förutom uppgif­
ter om överiåtelsepriser, årsavgifter insamlades i stort sett 
samma uppgifter som gjorts för fastigheter och lägenheter på 
hyresmarknaden.
Boendeutgiften för bostadsrättslägenheterna beräknades som lä­
genhetens årsavgift minus den del av avgiften som var amortering 
plus en kostant gånger överi åtel sepriset. I de flesta beräkning­
ar sattes konstanten till 0,04, vilket motsvarar 10 procents 
bankränta och 60 procents marginalskatt det första boendeåret 
efter överlåtelsen. Men även andra beräkningar gjordes.
Överlåtelsepriserna varierade mycket mellan kommunerna. I Stock­
holm var prisnivån hög. Så hög att det i genomsnitt var betyd­
ligt dyrare att bo i överlåtna bostadsrätter de första åren 
efter överlåtelsen än i hyreslägenheter. Även i Göteborg var det 
dyrare att^bo i överlåtna bostadsrätter än i hyreslägenheter, 
medan förhållandet snarare var det motsatta i Malmö. Lägger vi 
till amorteringarna till boendeutgifterna blir skillnaderna mel­
lan överlåtna bostadsrätter och hyreslägenheter ännu större i 
Stockholm och Göteborg^ medan det blir lite dyrare de första 
åren att bo i en överläten bostadsrätt än i en hyreslägenhet i 
Mal mö.
Det höga prisläget gå bostadsrätterna, framförallt i Stockholm 
gör att man kan ifragasätta huruvida köparnas värderingar av 
olika egenskaper hos lägenheterna överensstämmer med de "genom­
snittliga" hyresgästernas. En grupp som sannolikt är överrepre­
senterad bland dessa köpare är äldre egna-hemshushål1 som genom 
försäljningen av sina hus kan få fram de medel som behövs för 
köp av en bostadsrättslägenhet även i attraktiva områden.
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Vi vet från enkäten bland hyresgäster att de som planerar att 
flytta i vissa fall hade något annorlunda värderingar än övriga 
hyresgäster. I Stockholm och Göteborg värderade "flyttarna" cen­
trala lägen högre än övriga hyresgäster. (Bergenstråhle, S 
(1983) "Vad är viktigt för hyresgästerna?", Byggforskningsrådet, 
R140:83, Stockholm, sid 30-31) Även detta resultat kan ses som 
ett indicium på att köparnas värderingar (de är ju "flyttare") 
skiljer sig från de "genomsnittliga" hyresgästernas.
Analyserna av de överlåtna bostadsrättslägenheterna tyder på att 
läget hade stor betydelse för hur högt de värderades. I framför­
allt Stockholm men även i Göteborg värderades centrala lägen 
högre än perifera, medan man i Malmö fäste större vikt vid mil­
jön och sålunda värderade perifera lägen högre än centrala.
I Göteborg och Malmö^visade resultaten att förekomst av sociala 
problem i bostadsområden minskade bostadsrätternas värde.
I Stockholm spelade bostadsrätternas standard en ganska stor 
roll för värdet, men i Göteborg och Malmö erhölls inga säkra 
utslag beträffande standarden. Men i alla tre kommuner var sam­
banden starka mellan byggnadsår och vårt mått på standard. I 
Göteborg värderades bostadsrätter byggda 1976-80 samt 1981 eller 
senare relativt högt, medan vi i övrigt inte erhöll något sam­
band mellan byggnadsår och boendeutgift. Detta kan ha berott på 
att dessa bostadsrätter var relativt centralt belägna och hade 
hög standard, men att dessa kvaliteter inte till fullo återspeg­
lades i våra mått. I Malmö värderades årgången 1976-80 högt, 
vilket kan bero på att den hade hög standard och att det fanns 
standardegenskaper hos denna årgång som inte återspeglades i 
vårt standardmått. Annars var sambandet mellan standard och 
boendeutgift negativt i Malmö, dvs äldre lägenheter med lägre 
standard värderades högre än yngre lägenheter med högre stan­
dard.
En jämförelse mellan hyresstrukturen efter tillämpning av HMKs 
rekommendationer och denna analys, visar att läget (i den vida 
tolkning vi har av detta begrepp) synes ha en nagot större och 
byggnadsåret mindre betydelse vid värderingen av bostadsrätter 
än vid värderingen av hyreslägenheter.
Huruvida bostadsrättsmarknadens värdering av egenskaper hos lä­
genheter kan överföras till hyresmarknaden är dock osäkert.
13.18 Förslag till förändringar av "Hyressättning" och
"Hyresfördelning"
I detta avsnitt utvärderas Hyresgästernas Riksförbunds och SABOs 
gemensamma rekommendationer "Hyressättning" och "Hyresfördel­
ning" utifrån intentionerna bakom bruksvärdeprincipen.resultaten 
från enkäten till hyresgästerna samt hyresgästföreningarnas er­
farenheter vid tillämpningen av den ena rekommendationen.
Utvärderingen är begränsad i den meningen att den görs utan hän­
syn taget till andra förhållanden på bostadsmarknaden, t ex de 
stora kostnadsskillnaderna mellan olika årgångar som beskrivits 
i tidigare avsnitt. Jag har inte ansett det vara min uppgift att 
söka komma med förslag och rekommendationer där alla olika 
aspekter vägs ihop. Den uppgiften passar bättre för hyresmark­
nadens parter.
Avsikten med rekommendationerna sägs vara att åstadkomma en hy- 
ressättning så att "likvärdiga bostäder skall ha lika hyror. 
Hyran för varje lägenhet skall vara beroende av lägenhetens 
storlek och utrustning, dess läge och andra kvaliteter i lägen­
heten, fastigheten och bostadsområdet.11 Dvs hyressättningen av­
ses överensstämma med intentionerna bakom bruksvärdesystemet. 
Ibland (se t ex Turner, B (1983) "Hyror och hyrespolitik i Sve­
rige", Statens institut för byggnadsforskning, M83:8, Gävle, sid 
16) förutsätts att så är fallet, utan att det prövas.
Rekommendationen "Hyressättning" tillkom 1972 som ett resultat 
av diskussioner mellan SABO och Hyresgästernas Riksförbund och 
är därför en kompromiss mellan parternas olika värderingar. Den 
är en praktisk handledning som utgår från de förutsättningar som 
fanns i början av 1970-talet.
Hyressättningssystemets grund är ålderskomponenten, som är 
"tänkt att spegla den normala standardutvecklingen inom före­
taget från år till år."
Men är det riktigt att standarden i hus byggda 1980 i allmänhet 
är 20 poäng (eller 21 procent) bättre än hus byggda 1960? Är 
standarden 5 poäng (eller 6 procent) högre i hus byggda 1955 än 
i hus byggda 1950? Utformningen av ålderskomponenten ska kanske 
i stället motsvara de kostnadsskillnader som fanns mellan olika 
årgångar vid tidpunkten för rekommendationens fastställande. 
Rekommendationen är ett resultat av förhandiingar mellan två 
parter på hyresmarknaden. Från hyresgäströrelsens sida var man 
vid dessa förhandlingar angelägen om att begränsa övervältring- 
en/omfördelningen mellan olika årgångar.
Inom projektet har vi konstruerat ett standardindex. Det har i 
och för sig vissa brister, men torde ändå ge en ungefärlig bild 
av standardnivån.
Av tabell 13.18.1 framgår att det finns en klar tendens att vär­
det på standardindex ökar ju senare byggda husen var. Men vi ser 
också att intilliggande årgångar i flera fall har samma medel­
värde på standardindexet samt att standardskillnaderna mellan 
årgångar är olika i olika företag. T ex varierade skillnaden i 
standardindex mellan byggda (ej ombyggda) 1971-75 och 1961-70 
mellan -1 och +3 i företagen.
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Tabell 13.18.1 Standardindex i olika årgångar
Företag/bestand
Årgång SvB SH FBS SP GH GSB FBG GP MKB MP
- 1930 15 18 20 21 - 26 19 20 - 19
1931-40 20 19 21 21 21 24 17 21 - 19
1941-50 21 20 22 22 22 23 18 21 26 19
1951-60 22 23 25 25 25 23 23 25 26 26
1961-70 26 27 26 26 28 30 26 28 29 29
Ej ombyggda
1971-75 26 27 28 30 31 29 28 31 28
1976-80 29 26 30 - 30 - - 31 31 33
1981- 29 28 - - - 28 - 32 - -
Ombyggda
1971-75 29 18 23 26 25 20 26 28
1976-80 29 24 25 25 24 27 27 25 26 28
1981- 28 24 30 - 24 27 26 27 30 25
SvB = Svenska Bostä der ; SH Stockhoimshem; FBS = Familjebo-
städer i Stockholm; SP = Privata beståndet i Stockholm; GH = 
Göteborgshem; GSB = Göteborgs stads bostads AB; FBG = Familje­
bostäder i Göteborg; GP = Privata beståndet i Göteborg; MKB = 
Malmö kommunala bostads AB; MP = Privata beståndet i Malmö.
Vi har också beräknat sambanden mellan byggnadsår och standard­
index. Det är påfallande hur mycket dessa samband varierar mel­
lan företagen. Det starkaste sambandet fanns i Svenska Bostäder 
med en korrelationskoefficient på 0,77, vilket betyder att bygg­
nadsår “förklarar" ca 59 procent av variansen i standard. Det 
svagaste sambandet fanns i MKB (r = 0,50) där byggnadsår "för­
klarade" ca 25 procent av variansen. Övriga företag placerade 
sig ganska jämnt mellan dessa ytterligheter.
Antagandet om den jämna standardutvecklingen stämmer tydligen 
inte med förhållandena i enskilda företag. Med de två första 
faktorerna i den s k bostadsvärdeskomponenten: särskilda av­
vikelser i lägenheterna och i gemensamma anläggningar, ska man 
kunna ta hänsyn till "avvikelser från normal standard inom före­
taget för respektive årgång". Men hur ska man göra om hela år­
gångar avviker från förutsättningen om en jämn standardutveck­
ling?
Korrigeringar kan visserligen göras med hjälp av "restfaktorn", 
"Övriga faktorer som på orten bedömes vara väsentliga", så att 
hyressättningspoängen bättre motsvarar de verkliga förhållan­
dena.
Men det vore bättre att det klargjordes att fastigheternas ålder 
och standard inte alltid stämmer överens. Ålderskomponenten kun­
de helt enkelt tas bort och ersättas av standardpoäng av något 
slag. Ur teoretisk synvinkel vore ett sådant förfarande det 
bästa. Däremot tror jag att praktiska skäl talar emot det.
En standardpoäng kräver sannolikt en relativt omfattande och 
detaljerad kunskap om varje fastighet och lägenhet. Denna infor­
mation är ofta inte så lätt åtkomlig eller lätt att överblicka. 
Vid datainsamlingen hade detta projekt svårigheter att få fram 
grunddata till det standardindex som vi använde.
En standardpoäng kräver vidare att man väger olika egenskaper 
relativt mot varandra. Det krävs förhandiingar och diskussioner 
för att bestämma dels vilka faktorer som ska ingå och dels vilka 
relativa vikter varje faktor ska ha. Vissa uppgifter är svåra 
att få objektiva mått på. Så är t ex fallet med fastigheternas 
och lägenheternas ljudisolering, som hyresgästerna ansåg vara en 
viktig egenskap. Jag tror att vi även i framtiden får finna oss 
i en viss schablonmässighet i hyressättningsarbetet, eftersom 
detaljrikedom förutsätter ett omfattande arbete som kanske inte 
vore värt kostnaderna.
Samtidigt ökar behovet av mer precisa standardbestämningar, bl a 
beroende på att ROT-verksamheten får en större omfattning. Vis­
serligen kan en upprustad/ombyggd fastighet ges ett värde på ål- 
derskomponenten med hänsyn till åtgärdernas karaktär så att den 
jämställs med fastigheterna i en viss årgång med motsvarande 
standard. Men ROT-verksamheten medför ändå att årgångarna blir 
mer heterogena, får en mer blandad sammansättning, sa att det 
kan bli svart att avgöra vad som är "normalt".
Den idag aktuella trenden att bygga smått och trångt (kompakta 
lägenheter) bl a genom att krympa köken kan ställas mot hyres­
gästernas uttalade uppfattning om att det har stor eller helt 
avgörande betydelse att en lägenhet har "rymligt kök med plats 
för matbord" och "gott om förvaringsutrymmen". Lägre standard i 
nyproduktionen ska också leda till lägre hyror.
Man bör i större utsträckning utnyttja den kunskap som faktiskt 
finns om hur de boende värderar olika egenskaper, när årgångar 
värderas relativt mot varandra i ett företag. Hur är det med 
ljudisoleringen och buller från trappuppgångar, hissar mm? Är 
köken rymliga med plats för matbord? Finns det tillräckligt med 
förvaringsutrymmen? Hur är planlösningarna? Hur fungerar fastig- 
hetsservicen? Osv, osv.
Även om man - som jag - anser att det sannolikt medför mer arbe­
te än vad det kan anses vara värt att utveckla ett nytt (eller 
kanske flera) standardmått, borde det vara möjligt att utforma 
en reviderad ålderskomponent så att det går att på ett relativt 
enkelt sätt ta hänsyn till om hela årgångar är extra bra eller 
dåliga i något eller några avseenden.
Jag väljer att kalla det för ålderskomponentoeftersom det fak­
tiskt finns ett samband mellan standard och ålder i bostadsbe­
ståndet, som det kan kännas naturligt att utgå från.
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Den reviderade ålderskomponentens samband med standarden i bo­
stadsområdena bör klargöras konkret, t ex genom att en lista 
upprättas över de viktigaste standardkomponenterna. Sedan avgör 
de lokala parterna värdet på ålderskomponenten för varje enskilt 
bostadsområde.
Det kan också finnas anledning att se över ålderskomponentens 
variationsvidd. När rekommendationen utformades (1972) fast­
ställdes dess värden fr o m 1950, alltså 22 år bakåt i tiden. Nu 
skriver vi 1984 och det är 34 år eller 34 poäng mellan 1984 och 
1950. Man kan ifrågasätta om det verkligen är så stora standard­
skillnader mellan olika årgångar moderna lägenheter. En minskad 
variationsvidd på ålderskomponenten medför en ökad omfördelning 
mellan olika årgångar.
En av bostadsvärdesfaktorerna kallas "Särskilda avvikelser i 
fråga om bostadsföretagets åtaganden eller service". I rekommen­
dationen nämns som exempel "serviceåtagande" och "fritidsverk­
samhet".
Den växande boinflytandeverksamheten ger hyresgästerna större 
möjligheter att själva bestämma servicenivån. Det finns olika 
modeller för hur detta ska påverka hyran. Eftersom projektet 
inte studerat dessa problem närmre avstår jag från att utveckla 
förslag i detta hänseende, utan vill bara på detta sätt påminna 
läsaren om denna frågeställning.
Vi vet från enkäten att hyresgästerna anser det viktigt hur fas­
tigheterna sköts och hur snabbt de kan få hjälp vid fel. Även 
inom ett allmännyttigt bostadsföretag kan det vara stora skill­
nader i fastighetsservice mellan olika områden. Så länge som 
dessa skillnader finns borde de också återspegla sig i hyran. 
Förklaringarna till denna faktor borde skrivas så att det fram­
går att sadana skillnader bör beaktas.
När det gäller rekommendationens olika "yttre" bostadsvärdes- 
faktorer, dvs läge, miljö, social och kulturell service samt 
kommersiell service, anser jag att hyresgästföreningarnas er­
farenheter starkt motiverar rätt stora förändringar. Enkäten 
visade också att flera sådana faktorer, framförallt läges- och 
miljöfaktorerna bedömdes som mycket viktiga av hyresgästerna.
Som pågekas i kapitel 7 finns det i rekommendationen egentligen 
inte nagot som säger att centralt belägna lägenheter ska ha hög­
re hyror än perifert belägna, eftersom läges- och miljöpoängerna 
kan ta ut varandra, i och med att miljön är sämre i centrala och 
bättre i mer perifera områden. Det visade sig också att före­
ningarna vid poängsättningen var intresserade av summan av lä­
ges- och miljöpoängen. I Stockholm t ex så justerade man den med 
hjälp av restfaktorn "övriga faktorer som på orten bedömes vara 
väsentliga", medan man i Göteborg korrigerade hela bostadsvär- 
despoängen.
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Den heta|te debatten i hyressättningsfrågor brukar handla om 
hyresnivån i olika kommundelar. Jag tror att det enklaste vore 
att ha ett lägesmått i hyressättningssystemet, så att man tving­
as att gora avvägningen mellan läge och miljö direkt. Detta lä­
gesmått skulle da ta hänsyn till bl a
läge i förhållande till kommun- och kommundel scentra 
transportmöjligheter med kollektivt eller enskilt färdmedel 
läge i förhållande till arbetsplatsområden 
buller- och luftförhållanden 
närhet till grönområden och parker
Lägesmåttet bestäms sålunda av bostadsområdets eller fastighe­
tens geografiska belägenhet i sin helhet samt vilket bostads- 
värde detta läge medför.
Sedan bör vi ha en faktor som enbart handlar om bostadsområdets 
närmiljö, dvs bl a 
trafiksäkerhet 
lekytor och lekutrustning 
klimat
estetiska kvaliteter
tillgänglighet (bl a för rörelsehindrade) 
möjligheter till samvaro (ute och inne)
Det påpekades från flera håll att man explicit borde kunna ta 
hänsyn till den s k betongfaktorn, dvs att områden kan vara 
trista och fula. Det blir möjligt med denna utformning.






barnstuga (servicenivån och kön till kommunal barnomsorg bör 
beaktas)
service för äldre (fotvård mm) 
samlingslokaler
mindre motions- och idrottsanläggningar
Tillgänglighet till den mer omfattande kommersiella servicen, 
liksom till kulturell service som t ex bibliotek, teatrar, 
biografer mm, sjukvårdsservice, större idrottsanläggningar osv 
tänkte jag skulle innefattas i lägesmåttet. Lägesmåttet blir, 
jämfört med de båda andra, viktigare och borde då också kunna 
variera mer än de båda andra.
Hur ålderskomponenten (standarden) ska värderas relativt läge 
och de andra yttre faktorerna varierar sannolikt med de lokala 
förhållandena. Därför behöver inte den centrala rekommendationen 
ange bestämda relationer mellan dessa olika hyressättningskom- 
ponenter.
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Däremot behöver den centrala rekommendationen utvecklas en del 
genom att innehålla beskrivningar och exempel på hur man kan gå 
till väga, var man kan hitta material, vilka man kan vända sig 
till för att få reda på olika förhållanden, osv. Handledningen 
bör vara så utformad att den kan användas av en kontaktkommitté, 
som inte består av utredare.
Med rekommendationen "Hyressättning" fördelas hyrorna mellan 
olika bostadsområden, medan rekommendationen "Hyresfördelning" 
sägs behandla fördelningen av en given hyressumma mellan lägen­
heterna i bostadsområden. Denna beskrivning är en viss förenk­
ling.
Den hyressumma som ska fördelas inom ett område bestäms nämligen 
dels av hyressättningspoängen och dels av summan av relativa 
enheter. Summan av relativa enheter bestäms av antal och storle­
ken på lägenheterna samt i viss utsträckning av dessas kvalitet 
(kökstyp).
I hyresfördelningsrekommendationen får en lägenhet på 1 rum och 
kokvrå lägre relativ hyrespoäng än en lägenhet på 1 rum och kök 
om ytorna är lika. Ett kök är alltså mera värt än en kokvrå. 
Därför spelar det stor roll hur man skiljer mellan kök och kok­
vrå. I en skrift "Smal hus, framtidshem"%Byggforskningsrådet,
T21:1978, Stockholm, redovisas en genomgång av en stadsdel i 
Stockholm, vid vilken man tog fram det egentliga antalet "famil- 
jelägenheter" i stadsdelen.
Det visade sig att antalet "riktiga" treor eller större var 
klart mindre än vad Folk - och Bostadsräkningens statistik vi­
sade. Orsaken till detta var bl a att lägenheter på två rum och 
kök och matrum dögts om till tre rum och kök. Detta var möjligt 
endast beroende pa att köksdefinitionen var oklar. Dessa omdöpta 
tvåor borde antingen kallas för tre rum och kokvrå eller två rum 
och kök och matrum.
Detta exempel från Hammarbyhöjdenj Stockholm är förmodligen 
inte unikt. Vi kan anta att det på andra håll finns t ex lägen­
heter på ett rum och kök, som egentligen borde kallas för ett 
rum och kokvrå, eftersom "köket" är litet och dåligt utrustat. 
Att få plats med matbord i köket borde vara ett minikrav.
Enkäten bland hyresgästerna visade att de anser det är viktigt 
med ett "rymligt kök med plats för matbord". Denna värdering 
borde få ett klarare hyresmässigt utslag genom att begreppet 
"kök" definieras klarare.
Man kan överväga vilka olika krav man ska ställa på ett köksut- 
rymme för att det ska få kallas för kök. Det ämnar jag inte ut­
veckla vidare i denna rapport. Men problemet borde uppmärksammas 
mer än vad som gjorts hi tiIls. Det finns idag ett okänt antal 
lägenheter som har för höga hyror beroende pa att de påstås vara 
utrustade med ett kök, trots att köksutrymmet borde kallas för 
kokvrå. Den officiella statistiken borde kunna förbättras.
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I rekommendationen anges relativa hyrespoäng för olika stora lä­
genheter. Därvid förutsätts att det enbart är kall hyran som för­
delas mellan lägenheterna, medan värmekostnaderna slås ut direkt 
proportionellt mot lägenhetsytan.
Som jag påpekade i kapitel 6 vore det rimligast att fördela to­
talhyrorna, dvs inkluderat värmekostnaderna. Hyressättnings- 
systemet är uppbyggt för att resultera i bruksvärdehyror. Bruks­
värdehyrorna anges som total hyror. Det är en smula inkonsekvent 
att lata just bränslekostnaderna fördelas direkt proportionell t 
mot lägenhetsytan medan alla andra kostnader som ingår i hyran 
ska fördelas efter antal relativa enheter. Vid en tillämpning av 
detta system på den privata sidan, där man saknar uppgifter om 
värmekostnaderna, framstår det också som mest naturligt att utgå 
från total hyrorna.
Om en sådan ändring av rekommendationen också bör föranleda en 
viss förändring av de relativa talen kan jag inte bedöma.
I rekommendationen förutsätts vid beräkningen av de relativa 
talen att lägenheter på minst tre rum och kök har en extra toa­
lett. Det är mycket ovanligt att lägenheter på tre rum och kök 
har extra toalett. Frågan är om det kan anses vara en normal 
standard. Däremot kan det vara rimligt att kräva detta i lägen­
heter på minst fyra rum och kök. Också i detta avseende behöver 
rekommendationen arbetas om.
Till rekommendationen hör en s k korrigeringslista, där man ska 
kunna ta hänsyn till andra skillnader mellan lägenheter utöver 
yta, rumsantal och kökstyp. Det är förvånande hur lågt man vär­
derar avsaknad av badrum (dusch) i den. Den relativa hyran kan 
sättas ner med högst 5 poäng om badrum (dusch) saknas. Det mot­
svarar för en normal etta med en månadshyra på 980 kronor 1982 i 
Svenska Bostäder en hyressänkning på 60 kronor i månaden! Vid 
projektets datainsamling räknade vi inte lägenheter som saknade 
badrum eller särskilt duschutrymme som moderna. Bad- eller 
duschrum maste anses tillhöra de mest vitala egenskaperna hos en 
lägenhet, varför hyrorna ska sättas ner rejält om sådant saknas 
i en lägenhet.
13.19 Slutord
Forskningsprojektet "Bruksvärde och hyressättning i Stockholm, 
Göteborg och Malmö" har pågått i två och ett halvt år när denna 
slutrapport skrivs. Ändå känns det inte som jag blivit färdig.
Bl a har jag inte kunnat utveckla förslag och rekommendationer 
till förändringar av bruksvärderegeln i hyreslagen. Dock bedömer 
jag sådana eventuella förändringar som av betydligt mindre bety­
delse än att kostnaderna omfördelas mellan olika argångar inom 
hela bostadsbeståndet, som en förutsättning för rimliga hyresre- 
lationer och en bruksvärdeanpassad hyressättning. Jag tror också 
att en mer bruksvärdeanpassad hyressättning i förhandiingarna 




INSTRUKTIONER OCH BLANKETTER VIO DATAINSAMLING
Denna bilaga innehåller i ordning
* Anvisningar till blanketten för fastighetsuppgifter 
(1982-06-14)
* Tillägg till instruktioner för uppgiftsinsamling 
(1982-07-20)
* Blanketten för insamlinq av fastighetsuppgifter 
(1982-06-07)
OBS! Uppgifterna 28 och 29 har inte använts.
* Anvisningar för lägenhetsvisa uppgifter 
(1982-06-21)
* Blanketten för insamlingen av lägenhetsuppqifter 
(1982-06-17)
OBS! Uppgift 12 användes inte.
* Blankett för bostadsrättslägenheter 
(1983-02-09)
Blanketten som användes vid enkäten till slumpmässiga urval 
av hyresgäster våren 1983 i Stockholm, Göteborg och Malmö 













ANVISNINGAR TILL BLANKETTEN FÖR FASTIGHETSUPPGIFTER
Blanketten används för urvalen av fastigheter inom allmän­
nyttan och det privata beståndet i Stockholms, Göteborgs 
och Malmö kommun. Nedan redogörs mer i detalj för hur du 
ska handskas med den.
I urvalen ska vi bara ta med moderna fastigheter, dvs sådana 
där lägenheterna har värme, varmvatten, WC och bad/dusch. Bo­
stadshotell, pensionärsbostäder, specialbostäder för handi­
kappade, hotellhem o dyl samt hyresradhus ska inte ingå, efter­
som hyressättningen i dessa ofta följer särskilda riktlinjer. 
Dessutom saknas hyresradhus inom det privata beståndet.
Blanketterna ska ifyllas med blyertspenna, så att det är 
lätt att rätta fel. Sätt kryss i den ruta som passar eller 
skriv siffror. Lägg märke till att alla sifferuppgifter skrivs 
högerjusterat, dvs med entalssiffran längst till höger.
Bostadsföretag
Glöm inte att markera för vilket bostadsföretag uppgifterna 
gäller, ty i annat fall vet vi ju inte det.
Fastighetsnummer
På urvalslistorna står ett fastighetsnummer, som har högst tre 
siffror. Blanda inte ihop detta nummer med respektive allmän­
nyttigt bostadsföretags egen numrering av fastigheterna.
I vissa fall kan den fastighet som dragits bestå av flera hus­
kroppar med olika egenskaper, t ex olika byggnadsår, olika 
hushöjd mm. I sådana fall måste en blankett fyllas i för varje 
huskropp eller grupp av huskroppar med samma egenskaper.
Vi måste då också få reda på gatuadresserna till resp huskropp 
eller grupp av huskroppar, så att vi kan ta reda på vilka lä­
genheter som hör dit med hjälp av uppgifter från företagens 
hyresdebiteringsuppgifter.
En sådan uppdelning kommer också att medföra att vi då mås­
te sätta olika nummer på dessa huskroppar. Detta görs efter 
kontakt med mig.
FoB-område eller delområde
För att kunna använda service-, miljö och trafikuppgifter från 
kommun och landsting ska vi ha användbara områdeskoder i resp 
kommun. I Malmö en fem-siffrig delområdeskos, i Göteborg en tre- 
siffrig primärområdeskod och i Stockholm en sex-siffrig FoB- 
områdeskod (FoB= Folk- och bostadsräkning). Sista siffran i 
områdeskoden ska stå längst till höger. Kungsladugård i Göteborg 




Här skrivs de två sista siffrorna i byggnadsåret. 90 står för 
fastigheter byggda 1890 eller tidigare. Har en fastighet byggts 
klart under två år, skriv det sista året. Har inflyttning pågått 
i tre eller flera år, kan det bli nödvändigt att dela upp fastig­
heten. Ta kontakt med mig i sådana fall!
Uppgift 5 Ombyggnadsår
Se ovan under Byggnadsår. Om fastigheten inte är ombyggd skrivs 
inget.
Uppgift 6 Reparationsår
Här ska du skriva årtalet när eventuella större reparationer 
av fastigheten och lägenheterna ägt rum. Med större reparationer 
menas sådana som ur hyresgästernas synvinkel kan jämställas 
med en ombyggnad, dvs som resulterat i ett avsevärt höjt bruks­
värde.
Uppgift 7 Värme, varmvatten, WC
Detta ska finnas i alla lägenheter. Om inte avbryts datainsam­
lingen för denna fastighet och blanketten återsänds till före­
ningen ifylld fram till och med denna uppgift.
Observera att lägenheter med fasta installationer av elradiatorer 
och el varmvattenberedare räknas som moderna lägenheter i detta 
avseende, även om hyresgästen själv - vid sidan om kallhyran - 
får betala dessa värme- och varmvattens-kostnader.
Uppgift 8 Hiss
I en del fastigheter finns det hiss i t ex gathuset men inte i 
gårdshuset eller så kan fastigheten bestå av ett lägre hus utan 
hiss och ett punkthus med hiss. Finns sådana skillnader ska 
fastigheten delas upp och fler blanketter fyllas i, eftersom 
olika hustyper inte kan beskrivas på samma blankett.
Glöm inte att ange gatuadressen för delen med och för delen 
utan hiss.
Uppgift 9 Antal våningsplan
Som framgår av blanketten skrivs antalet våningsplan avrundat 
nedåt till hela våningsplan. 21 plan skrivs alltså 02. Bara 
antalet våningsplan ovan markytan (med gatuplanet inräknat) 
ska anges.
Uppgift 10 Modern tvättstuga
0m det endast finns en omodern tvättstuga, ska du markera för 
"Saknas". Svarsalternativet "Annan tvättstuga" ska markeras om 
det inte finns en modern tvättstuga i samma eller i direkt 
angränsande fastighet utan en centraltvätt, som är avsedd för 
ett mycket stort antal lägenheter och gångavståndet gör att 
normen för lägsta godtagbara standard inte är uppfylld.
Uppgift 11 Centralantenn




Här behövs väl inga förklaringar?
Uppgift 13 Sopnedkast
Finns det bara sopinkast i bottenplan eller källare saknas 
alltså sopnedkast.
Uppgift 14 Gemensamhetslokal
Indelningen av svarsalternativen är grov. Det kan finnas stora 
skillnader i kvalitet och storlek pä gemensamhetslokaler. Även 
gemensamhetslokal i nära angränsande fastighet ska räknas.
Uppgift 15 Bastu
Det är mycket ovanligt att bastu finns. Liksom ovan måste den 
vara belägen i den aktuella fastigheten eller i en nära angrän­
sande fastighet.
Uppgift 16 Bad/dusch
Det ska finnas bad eller dusch j_ lägenheterna, eftersom endast 
fastigheter med moderna lägenheter ska ingå i urvalen. Det kan 
dock få förekomma enstaka undantag i en fastighet.
Finns det bara bad eller dusch i gemensamma utrymmen i källaren 
eller på andra håll i fastigheten, ska svarsalternativ 8 markeras
För att en lägenhet ska räknas ha åtminstone dusch måste det 
finnas ett särskilt duschutrymme med golvbrunn i lägenheten.
Finns det t ex bara en handdusch till ett handfat på toaletten 
uppfylls inte våra krav. Är det ett stort antal lägenheter som 
bara har denna typ av handdusch, uppfyller fastigheten inte 
våra definitioner på en fastighet med moderna lägenheter.
Uppgift 17 Balkong/uteplats
Har alla lägenheter utom de på nedre botten balkong, ska 
vi markera för alternativ 1. Är det bara någon enstaka lägenhet 
som har balkong ska alternativ 3 markeras. Alternativ 2 används 
i resterande fall.
Uteplats jämställs med balkong.
Uppgift 18 Frys
Inräkna bara frysar som fastighetsägaren installerat och som 
ingår i hyran. Har ungefär hälften av lägenheterna frys ska 
alternativ 5 markeras.
Vi får återkomma med mer klara gränsdragningar mellan svars­
alternativen, när vi vet bättre hur det ser ut. Så ta kontakt 
med oss om du är osäker hur denna fråga ska besvaras för en 
viss fastighet.
Uppgift 19 Modern köksutrustning
Vi har definierat modern köksutrustning i enligt med Svensk 
Byqqnorm 1975 och dess bestämmelser vid ombyggnad. Det är nå- 
got lägre krav än vid nybyggnad.
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Enligt uppgift kan man räkna med att nyproduktionen med statliga 
lån fr o m 1960-talet uppfyller ovan nämnda norm. Nedan presen­
teras normen mer utförligt.
Eftersom bestämmelserna skiljer sig för lägenheter som är mindre 
än ( < ) 2 rok, 2 rok och större än ( > ) 2 rok, redovisas dessa 
uppdelat, när det finns skillnader.
* Matplats
I köket ska det finnas utrymme för matplats eller också ska 
det finnas ett särskilt matrum. En lägenhet som är mindre 
än 2 rok ska matplatsen rymma minst 4 personer, i lägenheter 
som är 2 till 3J rok ska den rymma 6 personer och i större 
lägenheter minst 8 personer.
* Spis
Spisen ska ha ugn och fyra kokställen (plattor) och vara minst 
0,6 meter bred. I lägenheter som är mindre än 2 rok får den vara 
minst 0,4 meter bred och ha 2-3 kokställen.
* Avställnings- och arbetsytor
Dessa kan variera mellan olika stora lägenheter. Men ska vara 
minst så stora som framgår nedan:
0,4 0,6 0,6 0,4 = 2,0 meter
Lägenhet mindre än 2 rok
vask
=2,6 meter







Lägenhet större än 2 rok
* Diskbänk
Diskbänken ska vara av rostfritt material och ha både diskho 
och vask. Höjden ska vara lägst 0,85 meter. Nybyggnadsstandard 
idag är 0,90 meter.





Följande minimimått finns för olika lägenhetsstorlekar:
Underskåp och lådhurtsar 
(inklusive utrymmen under/ 
över kylskåp)
överskåp
Helskåp (från golv till tak) 
Kylskåp
- men finns luftventilerat 
skafferi på
räcker det om 
kylskåpet är på minst
* övrigt
< 2 rok 2 rok > 2 rok
2,2 m 2,6 m 3,0 m
2,0 m 2,6 m 3,0 m
0,4 m 0,4 m 0,6 m
150 1 200 1 250 1
100 1 100 1 150 1
50 1 100 1 100 1
Ingenstans får köket vara smalare än 0,9 meter med hänsyn taget 
till den fasta inredningen.
* Svarsalternativ 1 "Ja, enligt svensk byggnorm 1975"
Detta svarsalternativ ska användas när köken uppfyller 
ovan nämnda villkor. I allmänhet torde det vara tillräck­
ligt att inspektera ett eller ett par kök inom den aktuella 
fastigheten, om man är osäker på köksstandarden.
* Svarsalternativ 2 "Ja, men uppfyller inte svensk byggnorm 1975"
Detta ska markeras om köken innehåller alla de saker som 
ett kök ska göra enligt beskrivningen tidigare, men t ex 
bänkarna är för korta, kylskåpet för litet, spisen för 
liten, matplatsen för liten osv. Här torde t ex de flesta 
40-ta 1s kök hamna.
* Svarsalternativ 3 "Nej"
Här saknas vissa saker som hör till ett modernt kök, t ex 
kylskåp installerat av värden, en riktig diskbänk saknas, 
mm. Dvs köket är klart undermåligt.
Not. 1 liter är lika med 0,001 kubikmeter. 100 liter är således 
0,1 kubikmeter, vilket t ex motsvarar ett utrymme som är 0,40 
meter brett, 0,5 meter djupt och 0,5 meter högt. 150 liter 
eller 0,15 kubikmeter motsvarar t ex ett utrymme som är 0,40 
meter brett, 0,50 meter djupt och 0,75 meter högt.











Extra toalett i lägenheter på minst 3 rok
Detta förekommer framför allt i bostäder byggda i slutet av 
60-talet och början av 70-talet.
Finns det bara 2:or och/eller ännu mindre lägenheter ska 
alternativ 7 markeras.
Hur gränserna ska sättas mellan svarsalternativen 5 och 6 
ska vi fastställa efter det att vi fått mer erfarenheter.
Om du är osäker på denna punkt ring oss.
Värme/varmvatten ingår i hyran?
I enstaka fastigheter - med elradiatorer och varmvattenberedare 
kan det vara så att värme och varmvatten inte ingår i hyran. 
Detta förekommer framför allt i det privata beståndet.
Hushåll sel ingår i hyran?
Några förklaringar behövs väl inte?
Trappstädning ingår i hyran?
Det kan förekomma att trappstädning så att säga i princip 
ingår i hyran, men att den knappast utförs. I sådana fall 
ska ni ändå markera för alternativ 5 "Ja". Det är nämligen 
principen vi är ute efter här. Vad gäller utförandet åter­
kommer vi till det i uppgift 32.
Antal bostadslägenheter i fastigheten
Denna uppgift återfinns på urvalslistorna. Vi är dock inte 
säkra på att uppgiften alltid är riktig, eftersom det varit 
en del oklarheter med adressuppgifterna. Vidare kan det ha 
inträffat förändringar i fastigheten. T ex kan bostadslägen­
heter ha upplåtits för andra ändamål.
Summa hyresintäkter per är
I summan inräknas de årsvisa hyresintäkterna för alla bostads­
lägenheter i urvalsfastigheterna, dvs summan av de faktiska, 
debiterade hyrorna enligt företagets hyresdebiterings!istor.
Om rnöjligt ska vi utesluta lokalhyror, garagehyror o dyl.
Summan skrivs avrundat till hela krontal. Om hyresintäkterna 
t ex är 216 525, 25 kronor skrivs det
Summa kostnader per år
Denna uppgift ska vi endast ta in för urvalen av allmännyttiga 
fastigheter. För att detta inte ska bli alltför betungande för 
resp företag ska vi försöka tillämpa vissa schablonberäkningar 
som SABO använder.
Eftersom vi endast är intresserade av kostnaderna för bostads­
lägenheterna och inte för lokaler o dyl, måste antagligen någon 
form av avräkning göras från de totala kostnaderna. Samma pro-
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blem uppstår ocksä om den fastighet vi dragit ingär som en del 
i ett större områdes kostnader.
Med hjälp av uppgifterna om hyresintäkter och kostnader ska 
vi studera den nuvarande kostnadsomfördelningen samt hur den 
kommer att bli om andra hyressättningsmodeller används.
Därför är det nödvändigt att intäkter och kostnader avser samma 
sak, dvs bostadslägenheterna som ingår i urvalet.
Summa skrivs på samma sätt som för intäkterna.
Uppgift 27 Bränslekostnader per kvm ly och år
Här redovisas bränsleuttaget per kvm ly och år, vilket åter­
finns i de allmännyttiga företagens kalkyler. Eftersom total­
hyran i de privata fastigheterna bestäms av hyresnivån inom 
allmännyttan, sätts bränsleuttaget i de privata fastigheterna 
till lika med det i det allmännyttiga bostadsföretag som har 
de högsta hyrorna. Så gör vi alltså även i de fall man ti 11 - 
lämpar särskilda bränsleklausuler i privata fastigheter och 
inte total hyra.
Denna uppgift ska användas vid tillämpningen av hyresfördel- 
ningssystemet, som ju avser kallhyran.
Bränsleuttaget skrivs med två decimaler. Är det t ex 48,20 
kronor per kvm ly och år skriver man
Uppgift 28 Genomsnittlig normhyra per kvm ly och år
Denna uppgift tas fram för samtliga fastigheter inom allmän- 
nyttan och bygger på en schablonmässig tillämpning av hyres- 
fördelningssystemet. Det ska göras maskinellt och behöver 
alltså inte skrivas på blanketten.
Hyrorna i varje lägenhet i resp fastighet räknas om till hyran 
för en lägenhet om 3 rok på 77 kvm givet att hyresmarknadskom- 
mitténs rekommendation om hyresfördelning för lägenheter av 
olika storlek tillämpats. Sedan räknar vi ut ett medelvärde 
för fastigheten. Detta medelvärde ska då visa den aktuella 
hyresnivån i fastigheten.
Fem siffror, varav två decimaler.
Uppgift 29 Beräknad genomsnittlig normhyra per kvm ly och år
Denna beräknas på i princip samma sätt som uppgiften ovan, 
men med den skillnaden att den bygger på ett bättre under­
lag, som vi får fram när vi tar fram uppgifter om fastig­
heterna. Se vidare de lägenhetsvisa uppgifterna, uppgift 16 
"Normhyra - beräknad".
Denna uppgift tas fram för fastigheterna i urvalen både på 
den privata och den allmännyttiga sidan.
Fem siffror varav två decimaler.
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Uppgift 30 Underhål 1splan
Sådan finns normalt i de allmännyttiga bostadsföretagen. 




Hur snabbt åtgärdas brister?
Frågar handlar om fel av typ läckande kranar, trassel med toa- 
lettspolningen o dyl. Däremot ska du inte räkna in fel (t ex 
översvämning) som kräver ett omedelbart ingripande för att lä­
genheten inte ska skadas eller brister i reparationsstandarden, 
t ex behov av tapetsering mm.
Utgå från hyresgästernas erfarenheter under den senaste 12-måna- 
ders-perioden. Är dessa mycket olika ange det genomsnittliga.
Skötsel av gemensamma utrymmen
Svarsalternativet 3 "Bra" används när skötseln bör ha ett över­
betyg, dvs den är bättre än vad vi som hyresgäster egentligen 
kan kräva.
Utgå - som ovan - från hyresgästernas erfarenheter under den 
senaste 12-månaders-perioden.
Ordnade biluppställningsplatser
Vi tar inte hänsyn till vilken slags biluppställningsplats det 
kan vara. Det kan alltså vara garageplats (varm- eller kallgara- 






Denna uppgift ska vi - förhoppningsvis - erhålla på delområdes­
nivå i resp kommun. I Göteborg kan vi få svårigheter, efter­
som de äldre uppgifterna förkommit och det lär dröja tills 
årsskiftet 1982/83 innan man tagit fram nya uppgifter.
Måttet anger hur stor andel av arbetsplatserna i regionen 
som man kan nå på 30 minuter under högtrafiktid med hjälp 
av kollektiva trafikmedel.
Uppgifterna hämtas in av projektledaren.
Närhet till kommersiell service
Med hjälp av kommunala servicebeskrivningar och förhoppnings­
vis i samarbete med utredare på kommunerna ska jag försöka 
rangordna resp kommuns delområden efter grad av kommunal 
service.
Närhet till social och kulturell service 
Se kommentaren ovan till uppgift 35!
Områdets "sociala status"
Avsikten är att söka studera i vilken mån denna faktor på­
verkar hyressättningen enligt de olika modellerna. Jag har 
ännu inte bestämt vilket mått som ska användas. Två förslag 
övervägs: andel höginkomsttagare eller andel som erhåller so­
cial hjälp.
BRUKSVÄRDERING OCH HYRESSÄTTNING 
Sven Berçgenstrâhle 1982-07-20
350
Tillägg till instruktioner för uppgiftsinsamling
* I de fall det blir nödvändigt att dela upp en urvals­
fastighet i två eller flera beroende pä att den består av 
huskroppar med olika egenskaper, ska det gamla fastighets- 
numret ersättas av två eller fler nya.
De nya fastighetsnumrerna liksom de gamla, adresser, antal 
lägenheter ska då anges på en särskild lista som skickas upp 
till mig, när datainsamlingen är klar.
I Stockholm börjar de uppdelade fastigheterna på 701 om de 
ligger i innerstan och på 801 om de ligger i ytterstan. I 
Göteborg och Malmö görs ingen sädan skillnad, utan där börjar 
vi med det närmaste hundratalet efter den urvalsfastighet i resp 
företag som har det högsta numret.
I Göteborgshem börjar vi således med nr 1 201, i MKB med 501, osv
* I de fall den enda skillnaden mellan två huskroppar i en och 
samma fastighet är att den ena är ett (1) plan högre än den andra 
finns det ingen anledning att dela upp fastigheten. Pä fastighets 
blanketten anger vi då det högre antalet plan. Om t ex gathuset 
har 5 plan och gårdshuset 4 plan, skriver vi alltså 05 på upp­




Sätt kryss i rätt ruta!
2. Fastighetsnummer enligt
särskild lista
3. FoB-område eller delområde
4. Byggnadsår
OBS! Fastigheter byggda 
före 1890 kodas 90.
5. Ombyggnadsår
6. Reparationsår
(Endast reparationer som 
kan jämställas med ombyggnad)
























Privata fastigheter i Gbg
MKB









I I 1 Finns i alla lägenheter 
U) 2 Ej i alla lägenheter 20
I I 3 Finns 
I ] 4 Saknas 21
22-23
(Högerjusterat)
I I 1 Finns (även i angränsande fastigh)
I I 2 Annan tvättstuga finns, t ex SB-tvätt 
I I 3 Saknas 24
VÄND!
FASTIGHETSUPPGIFTER Pos
11. Centralantenn □ 4 Finns
| [ 5 Saknas 25
12. Porttelefon/kodläs H] 6 Porttelefon
p 7 Kodlås 
| ) 8 Vanl igt portlås 26
13. Sopnedkast q , Finns
Q 2 Saknas (bara sopinkast) 27
14. Gemensamhetslokal p3 Finns (ink] hyresgästlokal )
| | 4 Saknas 28
15’ Bastu □ 5 Finns
[ j 6 Saknas 29
. , ... , , I |7 Finns i alla/nästan alla/ lägenheterOBS! Endast moderna lagenheter 1—1
ska ingå. Fastigheter med kod- []8 Finns i några eller inte alls 
värde 8 här ska tas bort.
30
17. Balkong/uteplats pj 1 p^nns t_ alla/nästan alla/ lägenh.
| f 2 Finns t. några lägenheter 
□ 3 Saknas helt / t. enstaka lägenhet 31
18. Frys Q 4 Finns i alla/nästan alla/ lägenh.
OBS! Frys som hyresgäster r-, F• , Ä länpnhetprskaffat själva ska inte U b Finns 1 na9ra lagenheter
inräknas Q 6 Saknas 32
19. Modern köksutrustning j-j , Ja; enligt svensk byggnorm 1975
Q 2 Ja, men uppfyller inte SBN 1975
P 3 Nej 33
20. Extra toalett i lägenheter Finns i alla läg. !> 3 rok
som är minst 3 rok j~j 5 Finns i några/ej alla/ läg 3 rok
| 1 6 Saknas/ finns i enstaka läg )> 3 rok 
P 7 Bara 2:or eller mindre i fastigheten 34
21. Värme/varmvatten ingår i hyran? j—j 1
□ 2 Nej 35
FASTIGHETSUPPGIFTER Pos
22. Hushåll sel ingår i hyran? □ 3 Ja
□ 4 Nej 36
23. Trappstädning ingår i hyran? Q 5 ja
i I 6 Nej 37




25. Summa hyresintäkter per år
(Lokaler oräknade) | ) [ | | | | | |
(Högerjusterat)
41-48
26 Summa kostnader per år 
(Lokaler oräknade)
(Högerjusterat)
27. Bränslekostnader per kvm 
ly och år 
(Två decimaler)
49-56
28. Genomsnittlig normhyra per kvm 
ly och år - grov 
(Omräknad enligt hyresfördel- 




29. Beräknad genomsnittlig normhyra 
per kvm ly och år. LL 66-70
30. Underhållsplan □ 1 Ja
□ 2 Nej 71
31. Om en hyresgäst kontaktar vär- ,—,
den (felanmälan) angående något'—I b Ulrekt 
problem, fel eller brist, hur 4 Inom en vecka 
snabbt får han/hon hjälp? „
[_I 3 Inom tva veckor
| | 2 Inom en månad 
| | 1 Senare eller aldrig 72




| | 3 Bra
| | 2 Acceptabel t 
| | 1 Dåligt 73
33. Finns ordnade bi 1uppstäl1 nings- 
platser? I [ 1 Ja, till alla som behöver 
| | 2 Ja, till flertalet som behöver 
I | 3 Nej, endast ett litet antal platser 
[ | 4 Nej, inga al 1 s 74
FASTIGHETSUPPGIFTER Pos
34. Läge: tillgänglighet i procent
UJ 75-76
35. Närhet till kommersiell 
service UJ 77-78
36. Närhet till social och 
kulturell service UJ 79-81
37. Miljö UJ 82-83




Högst 50 lägenheter 
per fastighet
Uppgift 1 och 2
Uppgift 3
ANVISNINGAR FÖR LÄGENHETSVISA UPPGIFTER
När detta skrivs har vi ännu inte dragit alla urval, men 
det står ändå klart att det vore opraktiskt att samla in 
uppgifter om alla bostadslägenheter i de fastigheter som 
dragits, när fastigheterna är stora.
Urvalen är dragna från fastighetsregister, varför analysen 
kommer att utföras på fastighetsnivå. Lägenhetsuppgifterna 
ska användas för att beskriva resp fastighet.
I fastigheter som har fler än 50 lägenheter ska vi dra ett 
urval om högst 50 lägenheter. Vi nöjer oss sedan att ta in 
uppgifter om lägenheterna i urvalet. För att kunna dra sådana 
urval, måste vi ha förteckningar över lägenheterna i sådana 
fastigheter. Beroende på antalet lägenheter och hur förteck­
ningarna ser ut dras urvalen på olika sätt och blir olika stora.
Urvalet ska dras så att det t ex blir möjligt att räkna fram 
fastighetens sammanlagda hyresintäkter utifrån urvalet. Om vi 
t ex har 400 lägenheter i en fastighet och sedan drar ett ur­
val om 50 lagenheter, får då varje dragen lägenhet en vikt 
pa 400/50 =8.
“>"yal som kan vara lämpliga bör diskuteras från 
tall till fall. I bland kan det också vara så att det blir 
enklare att inte dra ett urval
Uppgifterna om varje lägenhet redovisas sedan på denna blan­
kett. Blanketten är en mall, som anger var de olika uppgifter­
na ska stå och vad de olika kodsiffrorna betyder. Om det är 
möjligt att redovisa lägenhetsdata i form av en sammanställ­
ning, utan att fylla i en blankett för varje lägenhet, sä går 
det bra. Men det måste vara möjligt och enkelt att utifrån denna 
sammanställning dataregistrera (stansa) in de lägenhetsvisa 
uppgifterna, som om det funnits ifyllda blanketter för varje 
lägenhet.
Bostadsföretag och fastighetsnummer.
Dessa måste finnas för varje lägenhet, så att vi vet till 
vilken fastighet den hör. Det lämpligaste är att leverera 
fastighets- och lägenhetsblanketter tillsammans.
Lägenhetsnummer
Varje lägenhet inom en fastighet måste ha ett nummer, så 
att vi kan skilja den från varje annan i fastigheten. Ibland 
kan det vara enklast att använda det nummer som fastighets­





Den anges med två siffror. Den första ger antalet rum - från 
1 till 9. Har lägenheten 10 eller fler rum skriver vi ändå 9.




4 = lägenhet som inte följer de normala hyressättningsmeto-
derna - t ex en möblerad lägenhet, en pensionärslägenhet 
o dyl - och därför inte ska inkluderas när vi beräknar 
normhyran. Denna typ av lägenheter ska vi dock inkludera 
vid beräkningar av fastighetens hyresintäkter för att kunna 
göra en riktigt jämförelse mellan dessa och kostnaderna.
31 betyder alltså 3 rok. 12 betyder 1 r och kokvrå. Osv.
Har en lägenhet matrum räknas den som en annan lägenhet 
med samma antal rum men utan matrum. Dvs en lägenhet om 3 rok 
med matrum kodas som 31, dvs 3 rok. Skillnaden mellan 
en lägenhet med och en lägenhet utan matrum kommer således 
endast fram i ytan.
Det kan ibland vara svårt att fastställa lägenhetstyp. Det 
förekommer - bl a i Hammarbyhöjden i Stockholm - att lägen­
heternas beteckning ändrats av fastighetsägarna (i syfte att 
kunna få ut högre hyra). Lägenheter om 2 rok och matrum har 
blivit 3 rok.
Vi måste ha vissa regler för var vi ska dra gränserna mellan 
kök och kokvrå, om vi ska kunna tillämpa hyresfördelningssy- 
stemet på ett riktigt sätt.
För att betecknas som kök måste det vara minst 7 kvm och 
ha matplats, antingen i köket eller i ett särskilt utrymme 
intill köket.
I vårt exempel ovan skulle lägenheterna om 2 rok och matrum 
som omdöpts till 3 rok kunna betecknas som 2 rok (vilket nog 
är det bästa) eller 3 rokv.
Uppgift 5 Yta
Lägenhetsytan redovisas avrundad till närmaste hela kvadratmeter. 
Är ytan angiven på en halv kvadratmeter när, avrundas den till 
närmaste jämna kvadratmeter.




Uppgift 6 Årshyra - faktisk
Här anges den årshyra som hyresgästen faktiskt betalar. Denna 
uppgift ska bl a jämföras med de beräknade kostnaderna för fastig­
heten (i det allmännyttiga beståndet).
Siffrorna avrundas till närmaste heltal enligt samma principer 
som angetts ovan.
Uppgift 7 Årshyra - beräknad
I allmänhet är den beräknade årshyran lika med den faktiska.
I den beräknade årshyran ska inräknas kostnader för värme, varm­
vatten, trappstädning, mm, dvs sådana nyttigheter som normalt 
ingår i hyran. Om någon eller några av dessa nyttigheter inte 
ingår i den faktiska hyran, ska den räknas upp med hänsyn till 
att hyresgästen själv måste betala den eller dessa.
Om däremot t ex el, garagehyra mm dyl ingår i hyran, ska vi 
istället dra av värdet av dessa nyttigheter från årshyran.
Hur dessa nyttigheter ska värderas fastställs av resp förening.
Syftet med denna omräkning av den faktiska årshyran, är att 
möjliggöra en riktig jämförelse av hyresnivåer.
Siffrorna avrundas till närmaste heltal.
Uppgift 8 Frys
Har lägenheten frys som värden installerat och som hyresgästen 
debiteras på hyran, ska svarsalternativ 1 "Ja" markeras.
Denna uppgift är inte obligatorisk, utan ska samlas in om 
det är praktiskt möjligt.
Den beräknade årshyran ska inte ändras av oss beroende på om 
lägenheten har frys eller ej. Däremot kan det tänkas att vi 
i ett senare stadium av forskningsprojektet räknar med ett 
visst schablonmässigt påslag för frys.
Uppgift 9 Balkong/uteplats
Inte heller denna uppgift är obligatorisk, utan tas in om det 
är praktiskt möjligt.
Uppgift 10 Grovkök
Det är angeläget att söka få in uppgift om detta lägenhets- 







Med hjälp av hyresmarknadskommitténs rekommendation angående 
hyresfördelning inom en fastighet beräknas lägenhetens relativa 
hyra. Därvid används tabellerna B1 och B2 samt korrigeringslistan 
på sid 11 i broschyren "Hyresfördelning".
Normhyra per kvm ly och år
För alla lägenheter omräknas den beräknade årshyran till vad 
den motsvarar för en normal trea om tre rum och kök på 77 kvad­
ratmeter, givet att hyresmarknadskommitténs rekommendation om 
hyresfördelning tillämpats.
Denna normhyra beräknas maskinellt sedan vi fått in alla 
blanketter ifyllda. Uppgiften behöver alltså inte stå i 
blanketten.
Beräkningen går till på följande sätt
Normhyra/kvm = ytan 4 bränsleut.
Normhyran per kvm anges med två decimaler.
Uppräkningsvikt
Om vi tagit in uppgifter för alla lägenheter i fastigheten 
ska vikten anges till 1,0. Om vi däremot gjort ett urval av 
lägenheter, måste vikten beräknas, som påpekats i inledningen 
till dessa anvisningar.
Vikten anges med en decimal. Är vikten 1,0 skrivs det alltså
I UlOl
BRUKSVÄRDERING OCH HYRESSÄTTNING 
Sven Bergenstråhle 1982-07-23
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Förtydligande om viktberäkning vid urval av lägenheter
Som framgår av "Anvisningar för lägenhetsvisa uppgifter" kan 
det vara lämpligt att dra ett urval av lägenheter i fastigheter 
med fler än 50 lägenheter. Tanken är att detta ska underlätta 
uppgiftsinsamlingen.
Innan ett sådant urval dras bör vi göra en sammanställning 
över lägenhetsstorlekarna i den aktuella fastigheten. En sådan 
sammanställning kan se ut så här:
Lägenhetstyp Yta Antal Antal i urval Vikt
1 rok 40 25 4 25: 4= 6,3
2 rok 60 75 12 75:12= 6,3
2 rok 66 20 3 20: 3= 6,7
3 rok 80 80 13 80:13= 6,2
3 rok 86 50 8 50:8 = 6,3
4 rok 95 50 8 50:8 = 6,3
Summa 300 48
Det urval som jag dragit är en sjättedel av antalet lägenheter 
av varje kategori - avrundat till närmaste heltal. Men det går 
lika bra - och det finns fördelar med det eftersom man slipper 
avrundningsfel vid uppräkningar - att dra ett urval så att 
vikterna alltid blir heltal:
al i urval Vikt







Uppräkningsvikten är uppgift 13 på blanketten för lägenhetsvisa 
uppgifter. Den anges alltid med en decimal. Vikten 6,3 skrivs
I |6|3l Vikten 1,0 skrivs ] ! /10| . Glöm inte att skriva |_jJ!0J 
när inget urval av lägenheter har gjorts, utan alla finns med 
på de lägenhetsvisa blanketterna.
Kommentar 1984-02-17
Det visade sig opraktiskt att dra urval av lägenheter inom resp 
fastighet, utan i stället redovisades uppgifter för flera lägen­
heter på en och samma blankett med vikten lika med antalet.
BLANKETT FOR LÄGENHETSVISA UPPGIFTER 
1. Bostadsföretag
(S,e fastighetsuppgiften ! )
2. Fastighetsnummer enligt urvalslista
3. Lägenhetsnummer inom fastigheten
4. Lägenhetstyp
5. Yta
(Avrundad till hela kvm)
6. Arshyra - faktisk
(Enligt hyresdebiteringsl ista)
7. Arshyra - beräknad
(Inkl värme/varmvatten, trappstädn., 











| | 1 t | | kronor





p 5 Ja 
P 6 Nej
LLU





















Bostadsrättsförening (ev nummer och namn): * Lägenhetsnr inom föreningen:
1. Kommun | j 1 Stockholm 
[~| 2 Göteborg 
( j 3 Malmö
1
2. Lägenhetsnummer
(Numreras löpande i resp kommun)
I • . I 2-4
3. FoB-område eller delområde l-i-t.l .1.1.1 5-10
4. Lägenhetstyp 
a) Antal rum )__1 stycken 11
b) Kökstyp □ 1 kök 
[ j 2 kokvrå 
j j 3 kokskåp
12
5. Lägenhetens yta S i i 1 kvadratmeter 13-15
6. Lägenhetens relativa hyrestal 1 i i 1 enheter 16-18
7. Värme, varmvatten, WC, bad- eller 
duschrum finns i lägenheten?
□ i Ja




(Avrundat till hela tusental)
1 i , 1 tusen kronor 20-22
9. Årsavgift i kronor 1 . . i i j kronor 23-27
0. Hur mycket av årsavgiften är 
amortering? Anges i kronor. ]....( kronor 28-32
1k Vad ingår i årsavgiften? □ 1 Värme och varmvatten 33
Kryssa för det som ingår □ 2 Hushål 1 sel 34
□ 3 Trappstädning 35
□ 4 Skötsel av tomten 36
□ 5 Garage eller biluppställnings- 37
plats
12. Finns det andra särskilda vill- □ 1 Nej
kor, som inte täckts in av fråga
11?
D2 Ja —•» Ange vad:
38
13. Beräknad årskostnad för lägenheten l.l-i. i , 1 kronor 39-43
14. Ärshyra per relativ enhet 1—i—L 1 kronor 44-46
15. Ärshyran omräknad till normhyra
per kvm ly och år Lik 1 kronor 47-49
16. Fastighetens byggnadsår III 50-51
OBS! Fastigheter byggda före
1890 kodas 90.
17. Ombyggnadsår LP 52-53
18. Antal våningsplan i fastigheten u J 54-55
(Halva våningsplan avrundas
nedåt. 2J skrivs sålunda 02)
19. Hiss □ i Finns
□ 2 Saknas 56
20. Modern tvättstuga i fastigheten □ 3 Finns (även i angränsande fast.)
P4 Annan tvättstuga, sk centraltvätl
□ 5 Saknas 57
21. Centralantenn □ 6 Finns
p7 Saknas 58
22. Porttelefon/kodlås Ö1 Porttelefon
□ 2 Kodlås
□ 3 Vanligt portlås
□ 4 Låsbar port saknas 59
23. Sopnedkast □ 5 Finns
□ 6 Saknas (t ex bara sopinkast 60
på nb)
24. Gemensamhetslokal/er i fastigheten □ 7 Finns
eller angränsande fastighet □ 8 Saknas 61
25. Bastu i fastigheten eller angrän- n i Finns
sande fastighet □ 2 Saknas 62
26. Balkong eller uteplats för □ 3 Finns i lägenheten
lägenhet på nb □ 4 Saknas 63
27. Frys □ 5 Finns i lägenheten
□ 6 Saknas 64
28. Modern köksutrustning □ 1 Ja, enl SBN 1975
□ 2 Ja, men uppfyller inte SBN 1.975
□ 3 Nej 65
29. Grovkök □ 4 Finns i lägenheten
□ 5 Saknas 66
30. Extra toalett (gäller lägenheter □ 6 Finns
som är 3 rok eller större) □ 7 Saknas 67
31. Finns ordnade biluppställnings- □ 1 Ja, till alla som behöver
platser?
□ 2 Ja, till flertalet som behöver
□ 3 Nej, endast ett mindre antal
□ 4 Nej, inga alls 68
32. Uppräkningsvikt (en decimal) J 1 69-72
33. Delområdets tillgänglighet till 
arbetsplatserna i kommunen eller 
regionen
LU 73-74
34. Delområdets tillgänglighet till 
kommersiell service UJ 75-76
35. Delområdets tillgänglighet till 
social service LU 77-78
36. Delområdets tillgänglighet till 
kulturell service LU 79-80
37. Delområdets miljö LU 81-82
38. Delområdets "sociala status" Lui 83-84
BILAGA 2 365
DEFINITIONER OCH MÄTMETODER FÖR VISSA ANVÄNDA MÅTT
Beräknad hyra i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och år
Hyresuppgifterna avser bara moderna lägenheter, dvs lägenheter med 
värme, varmvatten, WC samt bad- eller duschrum. I Stockholm och 
Göteborg mättes hyran andra kvartalet och i Malmö fjärde kvartalet 
1982.
Vi har försökt göra hyrorna så jämförbara som möjligt. I den beräk­
nade hyran inräknades kostnader för värme, varmvatten, trappstäd- 
ning, m m men inte för hushållsel, hushållsgas, garage eller annan 
bi 1 uppställningsplats eller annan extra service. Det betyder att om 
hyresgästen själv fick betala värme och varmvatten (t ex via elräk­
ningen) eller var tvungen att själv utföra trappstädningen lades 
värdet av dessa uteblivna förmåner på den debiterade hyran med 
hjälp av de schablonregler som användes vi hyresförhandlingarna.
Och om hushållsel, hushållsgas, garage eller biluppställningsplats 
ingick i hyran drogs värdet av dessa förmåner av.
För att underlätta jämförel serna mellan allmännyttan och de privata 
fastigheterna har hyrorna i de privatägda bestånden justerats med 
hänsyn till eftersläpningar vid hyresförhandl ingarna.
Hyra i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och år efter tillämp- 
ning av Hyresmarknadskommittens rekommendationer
För urvalen av fastigheter och lägenheter i varje allmännyttigt 
företag summerades den beräknade hyran minus bränslepåslaget, dvs 
kall hyran. Kall hyran fördelades sedan med hjälp av hyressättnings- 
poäng och schablonmässigt satta relativa hyror (relativa enheter). 
Därefter lades bränsl epåsl aget till.
De relativa hyrorna (antalet relativa enheter) för varje lägenhet 
sattes schablonmässigt i enlighet med tabellerna som återfinns i 
avsnitt 6.2.2. Därvid tog vi enbart hänsyn till antalet rum, köks- 
typ (dvs kök, kokvrå, kokskåp, inget köksutrymme alls) samt lägen­
hetsyta. Kravet på att lägenheterna som var minst tre rum och kök 
skulle ha ett extra toalettrum liksom andra individuella skillnader 
mellan lägenheterna beaktades inte.
Sättet att beräkna hyrorna efter genomförd hyressättning medförde 
att urvalens utseende fick betydelse för utfallen. I Stockholm in­
gick enbart fastigheter i kommunen, medan de delar av företagens 
bestånd som låg utanför kommungränserna uteslöts. I och med att 
dessa fastigheter var byggda relativt sent kan detta förhållande 
påverkat utfallet. Dessutom hade enbart fastigheter med moderna 
lägenheter inkluderats i urvalen, varför övriga som naturligtvis 
ingår i företagens kalkyler inte heller kommit med vid omfördel­
ningen av hyrorna. Även på andra sätt har urvalen haft betydelse.
T ex kom inte fastigheten Fältöversten i Familjebostäder i Stock­
holm med i urvalet. Med sina 537 lägenheter vägde det ganska tungt 
bland företagets fastigheter byggda 1971-75.
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I och med att det var de beräknade hyran som omfördelades fick inte 
hyressättningspoängen påverkas av om t ex bi 1uppstäl1ningsplats, 
hushåll sel m m ingick eller om t ex trappstädning inte ingick i 
hyran. Hyrorna hade räknats om så att de skulle vara jämförbara 
mellan alla lägenheter i den meningen att hyran alltid motsvarade 
en och samma servicenivå åtminstone. Eftersom det var denna hyra 
som omfördelades vid hyresättningen var det samma förhållande med 
hyrorna efter genomförd hyressättning.
Det finns alltså flera avvikelser från det normala förfaringssättet 
vid en genomförd hyressättning, varför de resulterande hyrorna inte 
exakt motsvarade de vi skulle ha fått om föreningarna genomfört 
hyressättningar av företagens hela bestånd.
Det fanns även andra avvikelser från en "verklig" situation, vilka 
motiverade att de ovan nämnda avvikelserna och felkällorna kanske 
inte spelade så stor roll. Hyressättningspoängen sattes ensidigt av 
föreningarna och var inte ett resultat av förhand! i ngar mellan par­
terna. Vidare klargjordes att resultaten skulle användas i detta 
projekt, men inte nödvändigtvis tillämpas i praktiken. I Malmö var 
arbetet emellertid klart inriktat på tillämpning i praktiken.
Byggnadsår
Byggnadsår anger året för inflyttning efter det att fastigheten 
byggts om eller byggts om. Byggnadsåret har inte ändrats vid större 
reparationer som i och för sig ur hyresgästernas synpunkt nästan 
kunde jämställas med ombyggnad. T ex genomfördes 1980 i delar av 
Bostadsbolaget en upprustning av sk 1andshövdingehus som dock inte 
var en ombyggnad. Men vid en hyressättningsbedömning ansåg man att 
fastigheterna, som var byggda 1948 hade fått en standard som mot­
svarade 1968 ars produktion.
Det fanns ett antal fastigheter i urvalen som var byggda på 1800 
-talet. För att inte medelvärden mm skulle påverkas i fel riktning 
eftersom byggnadsår angavs med två siffror gavs dessa fastigheter 
byggnadsåret 01 eller 00.
Ombyggnad
I projektet samlade vi in uppgifter om ombyggnadsår, men i redo­
visningarna sedan särredovisades bara fastigheter som var ombyggda 
1971 eller senare.
Utgifter per kvadratmeter lägenhetsyta och år
Från de allmännyttiga företagen har projektet erhållit uppgifter om 
de fastighetsvisa kapital- och bränsleutgifterna. Det var inte möj­
ligt med de resurser som stod till projektets förfogande att samla 
in motsvarande uppgifter för de privata fastigheterna.
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För att kunna skilja ut utgifterna för bostadslägenheterna från de 
för lokaler i respektive fastighet har vi tillämpat vissa schablon­
beräkningar. För att kunna skilja ut kapitalutgifterna för bostads­
lägenheterna har vi dividerat räntor och amorteringar med fastig­
hetens totala yta (alltså inklusive lokalytorna). Under antagande 
att dessa utgifter var lika per kvadratmeter för bostadslägenheter 
och lokaler har vi dragit från utgifter som motsvarade lokalernas 
andel av den totala ytan. Därefter avräknades räntebidragen (som ju 
inte omfattar lokalerna) från de kapitalutgifter som återstod.
Även bränsleutgifterna antogs vara lika per ytenhet för bostäder 
och lokaler, varför fastigheternas totala bränsleutgifter fördela­
des proportionellt efter respektive ytor.
Vissa företag gjorde själva dessa beräkningar, medan andra sände 
över underlag och överlät till projektet att utföra dem.
Det fanns skillnader mellan företagen vid beräkningen av kapital­
kostnaderna, vilket också försvårat våra möjligheter att göra jäm­
förelser. T ex har Svenska Bostäder och Göteborgshem använt sig av 
en kalkylränta på 14,75 resp 15 procent på det egna kapitalet vid 
inköp av fastigheter. Familjebostäder i Stockholm har däremot inte 
räknat med någon kal kyl ränta. De skilda beräkningssätten har sanno­
likt haft störst betydelse för de angivna utgifterna för inköpta 
och ombyggda/upprustade fastigheter. Det betyder att jämförel serna 
mellan företag är något osäkra vad gäller de allra äldsta fastighe­
terna (byggda fram tom 1940) liksom för ombyggda fr o m 1971.
De antaganden som beräkningarna bygger på kan ifrågasättas. Med mer 
tid och resurser skulle det ha varit möjligt att göra mer precisa 
beräkningar. Men det var inte möjligt inom detta projekts ramar.
Jag tror också att precisionen i uppgifterna var tillräcklig för 
detta projekts syften.
Standardindex
För varje fastighet och lägenhet i urvalen av hyresfastigheter fan 
ns en rad olika standarduppgifter, vilket framgår av blanketterna i 
bilaga 1. För att göra redovisningar och analyser mer lättöverskåd­
liga sammanvägdes dessa standarduppgifter till ett index. Dessa 
sammanvägningar ansvarar enbart projekti edaren för och de har ingen 
förankring bland ansvariga för hyresförhandlingarna inom hyresgäst- 
rörel sen.
För urvalen av hyresfastigheter beräknades ett standardindex per 
fastighet, medan vi för urvalen av överlåtna bostadsrätter beräk­
nade ett motsvarande standardindex per lägenhet. Fram till och med 
punkt 7 är dessa index lika och därefter finns vissa skillnader 
beroende på att det ena avser fastigheter och det andra lägenheter.
Varje fastighet (eller bostadsrättslägenhet) gavs 30 poäng i ut­
gångsläget. Från dessa 30 poäng gjordes sedan avdrag eller tillägg 




1) högst två våningsplan och saknade hiss påverkades inte 
poängen,
tre eller fyra våningsplan och saknade hiss drogs två 
poäng av,
fem eller fler våningsplan och saknade hiss drogs sex 
poäng av.
2) modern tvättstuga gjordes inget poängavdrag,
annan typ av tvättstuga (t ex centraltvätt med långt 
gångavstånd) drogs två poäng av,
inte någon modern tvättstuga alls drogs fyra poäng av,
3) inte någon centralantenn drogs en poäng av,
4) porttelefon eller kodlås lades en poäng till, 
ingen låsbar ytterport drogs en poäng av,
5) högst två våningsplan och saknade sopnedkast drogs ingen 
poäng av,
minst tre våningsplan och hiss men saknade sopnedkast drogs 
en poäng av,
tre till fyra våningsplan samt saknade både hiss och sopnedkast 
drogs en och en halv poäng av,
minst fem våningsplan samt saknade både hiss och sopnedkast 
drogs två poäng av,
6) ingen gemensamhetslokal drogs en poäng av,
7) bastu lades en poäng till.
Fanns (i hyresfastigheten)
8) balkong i mellan 1/4 och 2/3 av lägenheterna drogs en poäng av, 
balkong i färre än 1/4 av lägenheterna drogs två poäng av,
9) frys i mellan 1/4 och 2/3 av lägenheterna drogs en poäng av, 
frys i färre än 1/4 av lägenheterna drogs två poäng av,
10) grovkök i mellan 1/4 och 2/3 av lägenheterna lades en poäng 
till,
grovkök i fler än 2/3 av lägenheterna lades två poäng till,
11) modern köksutrustning enligt Svensk Byggnorm för ombyggda 
lägenheter gjordes ingen ändring av poängen,
modern köksutrustning som dock inte uppfyllde Svensk Byggnorm 
enligt ovan drogs tre poäng av,
det inte modern köksutrustning alls i lägenheterna drogs sju 
poäng av,
12) extra toalett i alla lägenheter om minst tre rum och kök lades 
två poäng till,
extra toalett i några av lägenheterna som var på minst tre rum 
och kök lades en poäng till.
13) ordnade bil uppställningsplatser till alla som behövde gjordes 
ingen ändring av poängen,
ordnade bi 1 uppställ hingsplatser till flertalet som behövde 
drogs en halv poäng av,
bara ett litet antal ordnade bil uppställningsplatser drogs 
en poäng av,
det inga ordnade biluppställningsplatser alls drogs en och en 
halv poäng av.
Fanns (i bostadsrättslägenheten)
8) inte någon balkong drogs två poäng av,
9) inte frys drogs två poäng av,
10) grovkök lades två poäng till,
11) modern köksutrustning en Svensk Byggnorm för ombyggda 
lägenheter gjordes ingen ändring av poängen,
modern köksutrustning som dock inte uppfyllde Svensk Byggnorm 
enligt ovan drogs tre poäng av,
det inte någon modern köksutrustning alls drogs sju poäng av,
12) extra toalett i lägenheten lades två poäng till,
13) ordnade bi 1uppstäl1 ningsplatser till alla som behövde gjordes 
ingen ändring av poängen,
ordnade bi 1uppstäl1 ningsplatser till flertalet som behövde 
drogs en halv poäng av,
bara ett litet antal ordnade bil uppställ ningsplatser drogs 
en poäng av,
det inga ordnade bil uppställningsplatser alls drogs en och 
en halv poäng av.
Detta index hade ett teoretiskt maximivärde på 36 poäng och ett 
teoretiskt mi ni värde på 2,5 poäng.
Hjälp vid felanmälan
På blanketten för fastighetsvisa uppgifter fanns en fråga som lyd­
de: "Om en hyresgäst kontaktar värden (felanmälan) angående något 
problem, fel eller brist, hur snabbt får han/hon hjälp?" Av inst­
ruktionerna framgick att det skulle röra sig om smärre fel. Svars­
alternativen var följande:
5 = Direkt 
4 = Inom en vecka 
3 = Inom två veckor 
2 = Inom en månad 
1 = Senare eller aldrig
Tyvärr kunde hyresgästföreningarna bara samla in dessa uppgifter 
för de privata bestånden i de tre kommunerna samt för MKB i Malmö. 
Uppgifterna blev heller inte helt kompletta i de privata bestånden 
Därför blev det aldrig möjligt att göra servicejämförelser, vilket 
hade varit intressant.
Skötsel av gemensamma utrymmen
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På ovan nämnda blankett fanns också frågan: "Hur sköts gemensamma 
utrymmen (trappuppgång, källare, tvättstuga, gårdsutrymmen, tomt­
mark)? Svarsalternativen var
3 = Bra (dvs bättre än man egentligen har rätt att fordra)
2 = Acceptabelt
1 = Dåligt (dvs sämre än vad man har rätt att fordra).
I likhet med vad som var fallet med den föregående frågan kunde 
uppgifter bara samlas in för de privata bestanden samt för MKB. Vi 
ska komma ihåg att god skötsel av gemensamma utrymmen hamnade högt 
upp bland de egenskaper man ansåg viktiga eller helt avgörande vid 
den enkät bland hyresgäster som utfördes under våren 1983. Liksom 
för övrigt snabb hjälp vid fel.
Kvantitativa mått på egenskaper hos bostadsområden
Tillgänglighet till arbetsplatser
I alla tre kommunerna har jag använt mig av mått på tillgänglig­
heten till arbetsplatser, som haft samma allmänna uppläggning. De 
angav den andel av arbetsplatserna inom kommunen eller regionen som 
kunde nås på viss tid med kollektiva trafikmedel under högtrafik- 
tid. För varje delområde erhölls ett genomsnittsvärde, vilket bety­
der att det fanns skillnader inom delområdena.
För Stockholms del erhöll jag uppgifter från trafikkontoret vid 
Stockholms läns landsting. Restidsmatriserna var från 1975, varför 
vissa justeringar måste göras med hänsyn till nytillkomna bostads­
områden och nya dragningar av tunnelbanan. Däremot kunde inga jus­
teringar göras med hänsyn till förändringar i arbetsplatsernas be­
lägenhet sedan 1975. Måtten angav hur stor andel av arbetsplatserna 
inom länet som kunde nås på 45 minuter. En översikt över studier av 
tillgänglighet har gjorts vid trafikkontoret vid Stockholms läns 
landsting.!)
I Göteborg erhöll jag uppgifter från stadsbyggnadskontoret, där Ulf 
Ekberg aktualiserade och rättade tidigare använda restidsmatriser. 
Även i Göteborg baserades uppgifterna på arbetsplatsfördelningen 
enligt FoB-75. Måtten angav hur stor andel av arbetsplatserna inom 
Göteborgs kommun som kunde nås på 30^ minuter.
Från stadsbyggnadskontoret i Malmö erhölls datalistor som i likhet 
med i Göteborg visade hur stor andel av arbetsplatserna inom kommu­
nen som kunde nås på 30 minuter med kollektiva trafikmedel under 
högtrafiktid.
I och med att det finns skillnader i hur måtten angetts mellan kom­
munerna är det också svårt att göra jämförelser av t ex den genom­
snittliga nivån inom olika företag, utan den typen av jämförelser 
bör utföras mellan företag inom samma kommun.
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Stockholm Göteborg Malmö
Högsta värde 77 73 93
Lägsta värde 24 2 0
Variationsvidd 53 71 93
Det lägsta värdet i Malmö, Ü, avser en del av Västra Klagstorp som 
kan karakteriseras som liggande praktiskt taget på landsbygden, men 
där ett hyreshus kom med i undersökningen. I Göteborg, däremot, har 
de lägsta värdena uppnåtts i även inte alltför perifera områden.
Ulf Ekberg har påpekat att det kan finnas kvar vissa felaktigheter 
i uppgifterna från Göteborg, trots hans genomgångar.
Andel med socialhjälp
Från Utrednings- och statistikkontoret i Stockholms kommun erhöll 
jag uppgifter om andel av individerna inom resp FoB-område som er­
hållit socialhjälp 1980. Från drätsel kontoret i Malmö erhölls upp­
gift om andel individer som var beroende av socialhjälp 1979 i resp 
delområde. I Göteborg var det inte möjligt att åstadkomma ett lik­
artat mått som i Stockholm och Malmö, utan från stadskontoret er­
höll jag ett index (som jag avrundade till två siffror) som angav 
personer i sociala ärenden. Kommungenomsnittet var 100, vilket av- 
rundades^till 10. Som synes kan vi inte heller i detta avseende 
göra ni vå-jämförel ser mellan företag i olika kommuner utan den ty­
pen av jämförelser får inskränkas till företag inom samma kommun.
Stockholm Göteborg Malmö
Högsta värde 16 40 29
Lägsta värde 0 1 0
Variationsvidd 16 39 29
Stockholm har som synes^den minsta variationsvidden. Dessa mått har 
använts som indikator på hur stora de sociala problemen är i olika 
områden. Man bör dock komma ihåg att det finns en tendens att om­
råden som är barnrika av just det skälet tenderar att få högre vär­
den .
Kommersiell service
Kommersiell service är ett omfattande begrepp. I detta projekt har 
jag begränsat det till att avse detaljhandel och viss annan service 
som post, bank, apotek, frisör, restaurang, tvätt mm.
I en utredning om Stockholms-regionen^) delades köpcentra in i tre 
olika nivåer. I en klass för sig stod Stockholms city med sitt sto­
ra och varierande utbud. Som centra på "nivå 1" räknades t ex Väl­
lingby, ^Skärholmen , Farsta, Högdalen. Mindre centra som t ex Häs­
selby Gård, Brommaplan, Bredäng, Fruängen, Kärrtorp m fl räknades 
tillhöra "nivå 2".
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I en senare utredning som avser Göteborgs-regionen^) skiljer man å 
ena sidan mellan Göteborgs city, som är ett regionalt centrum för 
Väst-Sverige, och större centra, som t ex Frölunda Torg, Angereds 
centrum, 01 skroken, Selma Lagerlöfs torg m fl.
I Malmö uppdrog projektet åt Henry Tordenström och Christer Wall- 
ström vid kommunens stadsbyggnadskontor att kartlägga den kommersi­
ella servicen i kommunen. Förutom Malmö city fanns det enligt denna 
kartläggning sju större centra. De skriver om den "överordnade kom­
mersiella servicen" att med den avses "större detaljhandel sutbud 
inom ett avgränsat område. Utbudet ska till butiksantal, sorti- 
mentsbredd/djup och omsättning skilja sig väsentligt från lokala 
centrumbildningar".
Denna "överordnade kommersiella service" utgör ena halvan i måttet 
på kommersiell service. Den andra halvan utgörs av den kommersiella 
närservicen, vars främsta ingrediens är allivsbutikerna. I de mått 
eller index på kommersiell service som jag använder i detta projekt 
väger alltså tillgängligheten till den "överordnade kommersiella 
servicen" lika tungt som den kommersiella närservicen.
Hur mättes den överordnade kommersiella servicen?
Med hjälp av restidsmatriser, som angav restiden med kollektiva 
trafikmedel mellan olika kommundelar, kunde restiden dels till city 
och dels till närmaste större centrum tas fram. Dessa bägge res- 
tidern (i de fall city också var närmaste större centrum togs res­
tiden till city två gånger) erhöll samma vikt.
Hur mättes den kommersiella närservicen i Stockholm?
Utrednings- och statistikkontoretoi Stockholms kommun (USK)^o har 
tagit fram uppgifter om andel invånare med högst 500 meters gång­
avstånd till allivsbutik samt om förekomst av post, bank och apotek 
i olika kommundelar. Förekomst av post, bank och apotek mättes i 
tre nivåer: 1) om det fanns i kommundelen, 2) om det fanns i annan 
kommundel och det gick att åka dit med kollektiva trafikmedel utan 
byten samt 3) om det fanns i annan kommundel men man måste byta 
kollektivt trafikmedel för att nå servicen i fråga. Andelsmåttet^- 
med en variationsvidd på 69 - vägdes ihop med ett sammanslaget mått 
på förekomst av post, bank och apotek med en variationsvidd på 32 
och där post, bank och apotek bedömdes som lika viktiga - till ett 
index på tillgänglighet på kommersiell närservice.
.... och i Göteborg?
I Göteborg gick det inte att bilda samma typ av mått som i Stock­
holm. Från kommunens stadskontor fick jag uppgifter om förekomst av 
livsmedelsaffär, post, bank och apotek i varje kommundel. Denna 
förekomst sattes i relation till hur stor yta i kommundelen som var
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bebyggd med bostäder, på ett likartat sätt som i Stockholm har jag 
låtit variationsvidden för förekomst av allivsbutiker vara ungefär 
dubbelt så stor som för det sammanslagna måttet på förekomst av 
post, bank och apotek. Dessutom inskränktes variationsvidden för 
bankutbudet i det sammanslagna måttet, eftersom det inte kan anses 
höja servicenivån om det finns väldigt många banker (som t ex i 
vissa centrala delar av Göteborg) jämfört med om det finns en eller 
två inom relativt kort gångväg.
och i Malmö?
I Malmö karterades fasti g hetsurval en och på samma karta markerades 
samtliga dagligvarubutiker med allivssortiment 1981. Kring allivs- 
butikerna slogs avståndscirklar på 250 och 350 meter. Fastigheterna 
kunde sedan delas in i tre grupper efter avståndet fågelvägen till 
närmaste allivsbutik. Fastigheter med ett avstånd på 1) högst 250 
meter, 2) mellan 250 och 350 meter samt 3) över 350 meter.
Eftersom Malmö inte har lika många naturliga hinder i form av sjö­
ar, vattendrag och kullar som Stockholm och Göteborg, bör över­
ensstämmelsen mellan faktisk gångväg och fågel väg vara något större 
i Malmö än i de andra kommunerna.
Sammanvägningen till ett mått på kommersiell service
I alla tre kommunerna erhöll måtten på överordnad resp nära kommer­
siell service samma variationsvidd innan de sammanvägdes till ett 
mått eller index. Nedan framgår de sammanvägda måttens högsta och 
lägsta värden samt variationsvidder i resp kommun.
Stockholm Göteborg Mal mö
Högsta värde 16 16 15
Lägsta värde 1 0 1
Variationsvidd 15 16 14
Social service
Till faktorn social service fördes barnomsorg, skola, fritidsverk­
samhet, hälsovård och service för äldre.
I delmåttet för barnomsorg togs genomgående hänsyn till service­
nivån, dvs andel barn med plats i kommunal barnomsorg. I Stockholm 
togs även hänsyn till köns storlek.
I delmåttet för skolor utgick vi från tillgängligheten till låg-, 
mellan- och högstadium, där förekomsten av låg- och mellanstadier i 
kommundelen vägde tyngst.
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I delmåttet för hälsovård tog vi hänsyn till förekomst av dis­
triktssköterska resp distriktsläkare i Stockholm, anläggning för 
öppen vård i Malmö samt läkar- och tandvårdsmottagning i Göteborg.
I del måttet för fri ti dsverksamhet utgick vi i Stockholm från före­
komst av fritidsgårdar, simhall och motionsspår, i Göteborg från 
antalet fritidsanläggningar (vid definition) i förhållande till den 
med bostäder bebyggda ytan och i Malmö från förekomst av fritids­
gårdar samt anläggningar för inomhussport.
Till sist vad gäller service för äldre utgick vi i Stockholm och 
Göteborg från förekomsten av servicehus och i Malmö från förekoms­
ten av dagcentraler för äldre.
Alla delmått vägde lika tungt vid sammanvägningen.
Uppgifter från resp kommun härstammar från USK i Stockholm^), 
stadskontoret i Göteborg samt en särskild sammanställning gjord av 
Henry Tordenström på uppdrag av projektet.
Stockholm Göteborg Malmö
Högsta värde 15 9 13
Lägsta värde 1 1 2
Vari ati onsvi dd 14 8 11
Kulturell service
Till kulturell service fördes tillgänglighet till bibliotek samt 
biografer och teatrar, varvid bibliotek erhöll samma vikt som bio 
grafer och teatrar tillsammans.
Uppgifterna erhölls dels från USK, stadskontoret i Göteborg samt 
det arbete som Henry Tordenström utförde och dels från telefon­
katalogernas uppgifter om biografer och teatrar.
Stockholm Göteborg Malmö
Högsta värde 7 6 9
Lägsta värde 1 1 3
Variationsvidd 6 5 6
Miljö
I måttet på miljö ingick i Stockholm resultat från en utredning av 
Stockholms friytorS) (andel invånare i resp kommundel med mindre än 
300 meter till en s k kärnyta samt avstånd till friytor som är 
större än 1 km2) samt skattningar av buller- och luftförhållanden 
gjorda med utgångspunkt från mätningar av trafikbuller 1978. Bil­
trafiken är ju den huvudsakliga källan till 1uftföroreningar i 
storstäderna. Friytesstandarden gavs samma vikt som buller och 
luftförhållanden.
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I Göteborg utförde Lars Berggrund vid stadsbyggnadskontoret en 
skattning av den yttre miljön, vilken baserades på uppgifter om 
buller, trafikolyckor, 1uftföroreningar och tillgång till rekrea­
tionsområden utan hänsyn till stadsbilden. Berggrund påpekade i 
samband med att materialet skickades att skattningarna inte kan 
göra anspråk på att vara vetenskapligt gjorda, att kunskapsunder­
laget var bristfälligt samt att områdesindelningen var "hopplös". 
Med det senare menade han att primärområdena i Göteborg inom sig 
kan rymma områden med mycket olika miljö.
I Malmö fanns inget tillämpligt material från kommunen utan istäl­
let använde vi oss av de bedömningar av miljön som hyresgästföre­
ningen i Södra Skåne gjorde. Dessa bedömningar utfördes som ett led 
i ett hyressättningsarbete som ingick i detta projekt. I den rekom­
mendation för hyressättning som SABO och Hyresgästernas Riksförbund 
kommit överens om hänförs till miljön bl a trafiksäkerhet, buller- 
och luftförhållanden, närhet till rekreationsområden, friytesstan- 






Det finns en del problem med de mått som beskriver egenskaper hos 






Ett problem är de olika nivåerna på data. En rad uppgifter avser 
förhallandena i fastigheter och lägenheter, medan dessa mått be­
skriver hela stadsdelar eller kommundelar (utom i de fall fastig- 
hetsvisa mätningar gjordes). Men förhållandena inom ett kommunalt 
delområde kan ju variera starkt. Inom några kvarter kan t ex mer­
parten av de personer i kommundelen som uppbär socialhjälp vara 
bosatta. Medan det i övriga kvarter inom kommundelen finns få som 
får socialhjälp. Det värde som vi använder i analyser och beskriv­
ningar är kommundelens medelvärde. Frågan är om detta stämmer med 
förhållandena i just den eller de fastigheter i kommundelen som 
ingick i urvalen. Gör det inte det leder detta till en underskatt­
ning av de samband som faktiskt finns.
Ett annat problem är måttens validitet, dvs om de faktiskt mäter 
vad de avser att mäta. För vissa mått, t ex tillgängligheten till 
arbetsplatser, andel med socialhjälp kan det duga med operationella 
definitioner, dvs sådana där begreppen definieras efter hur måtten 
är konstruerade. Men om dessa matt istället ses som indikationer på 
läge resp omfattningen av sociala problem är det lätt att se bris­
ter. Måttet på tillgängligheten till arbetspl atser tar t ex inte 
hänsyn till hur restiderna blir med cykel eller bil, osv. Andelarna 
som erhåller socialhjälp påverkas av hur många barnfamiljer som
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finns i ett område, varför små skillnader mellan områden inte sä 
kert kan hänföras till skillnader i förekomst av sociala problem. 
Trots dessa brister anser jag dessa båda mått ha en relativt god 
val i di tet.
Måtten på kommersiell service innehåller an vägning mellan olika 
typer av kommersiell service. Denna vägning kan förvisso diskuteras 
och kritiseras. Måttets validitet beror därvid i hög grad på huru­
vida man kan godta de värderingar som ligger bakom vägningen. I 
samband med ett seminarium angaende kvantitativa mått på egenskaper 
hos bostadsområden, som anordnades i projektets regi den 8 mars 
1983 med deltagare från utredningssidan i alla tre kommunerna, 
landstinget i Stockholm, bostadsstyrelsen, fastighetsägareförbundet 
och hyresgäströrelsen, presenterades mitt arbete med mattet på kom­
mersiell service. På grund av de synpunkter som framfördes där 
gjorde jag vissa justeringar. Betydelsen av tillgängligheten till 
resp city tonades ner.
Måtten på kulturell service hade också en real ti vt enkel struktur, 
men självfallet kan man på samma sätt här ifrågasätta den vägning 
som gjorts samt varför kulturutbudet begränsades till att bara gäl­
la bibliotek, teatrar och biografer. Förhoppningsvis gav dock även 
detta begränsade mått i stora drag likartade skillnader mellan oli­
ka kommundelar som om vi skulle använt en vidare definition.
Måtten på nivån på den sociala servicen bygger liksom övriga mått 
på vissa implicita värderingar, t ex vilka områden av den sociala 
servicen som var särskilt viktiga och därför skulle tas med samt 
vilken relativ vikt eller betydelse de sedan skulle ha i förhållan­
de till de andra som ingick i måtten. Notera särskilt att viss häl­
sovård och fritidsverksamhet inkluderades i begreppet social servi­
ce. Konstruktionen av detta mått kanske bäst kan beskrivas som 
konsten att jämföra päron med äpplen eller annorlunda uttryckt, vad 
är det som säger att en viss utbyggnadsnivå av den kommunala barn­
omsorgen betydde lika mycket för nivån på den sociala servicen som 
t ex ett servicehus med allmän matservering för pensionärer? Ändå 
var det just den typen av bedömningar som låg inbyggda vid vägning­
en av olika faktorers relativa vikt. Trots dessa vägande invänd­
ningar hoppas jag att de faktiska skillnader i social service som 
fanns mellan olika kommundelar ändå hyggligt återspeglades i våra 
mått. Da har jag förutsatt att man godtagit den avgränsning av be­
greppet som gjorts i och med valet av vilka områden av den sociala 
servicen som är viktiga.
Miljön var mycket svår att mäta. Dels beroende på att det i flera 
avseenden saknades faktaunderlag om trafikbuller, luftföroreningar^ 
tillgänglighet till friytor med viss kvalitet osv, dels beroende pa 
att begreppet var svårt att avgränsa. Vad menas med miljö eller 
yttre miljö? Jag har t ex inte kunnat ta hänsyn till bostadsområ­
denas utseende, dvs om de såg trivsamma ut. På vårt seminarium på­
pekade deltagarna från Bostadsstyrelsen, Bo Lindgren och Eva Björk­
lund, vikten av bostadsområdenas klimat. Men sådana data saknas. De 
använda miljömåtten var alltså - möjligen med undantag av det i 
Malmö - därför kanske väl snävt avgränsade.
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BILAGA 3
Tabeller som visar månadshyrorna för lägenheter på ett, två, 
tre och fyra rum och kök i allmännyttan och det privata 
bestånden i Stockholm, Göteborg och Malmö.
Tabellerna är sorterade enligt följande:












Ett rum och kök i Stockholm 
Två rum och kök i Stockholm 
Tre rum och kök i Stockholm 
Fyra rum och kök i Stockholm 
Ett rum och kök i Göteborg 
Två rum och kök i Göteborg 
Tre rum och kök i Göteborg 
Fyra rum och kök i Göteborg 
Ett rum och kök i Malmö 
Två rum och kök i Malmö 
Tre rum och kök i Malmö 
Fyra rum och kök i Malmö
Tabellerna visar också medelytor och andel lägenheter i 
olika årgångar och områden av respektive kommun
Tabell 1
Månadshyra 1982 för ett rum och kök 
Svenska Bostäder
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Område Hela Me- Andel
kom- del - lgh
1 5 6 7 8 munen yta i %
- 1930 (1 004) (1 004) 49 0
1931-40 790 - - - - 790 42 15
1941-50 792 806 - - " 801 41 5
1951-60 - 860 881 - 887 881 41 33
1961-70 1 060 - - - (807) 976 44 3
Ej ombyggda
1971-75 - - - - 1 136 1 136 49 35
1976-80 (1 530) - - - - (1 530) 52 1
1981- 1 438 - - - - 1 438 44 2
Ombyggda
1971-75 (1 003) - - - - (1 003) 35 1
1976-80 1 047 - - - - 1 047 36 3
1981- 1 276 — — — 1 276 35 1
Medel hyra 930 833 881 - 1 072 981
Medelyta 41 42 40 - 4/ 44
Andel lägen- 100
heter i % 27 7 19 47 100
Område 1 är Stockholms innerstad utom Essingeöarna
5 är södra mellanstaden
6 är södra ytterstaden
7 är västra mellanstaden inklusive Essingeöarna
8 är västra ytterstaden
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Tabell 2
Månadshyra 1982 för ett rum och kök 
Stockholmshem
Område










- 1930 _ . (659) (659) 37 1
1931-40 640 576 - 601 - 610 34 9
1941-50 716 683 804 574 - 698 39 51
1951-60 " 813 - - 758 772 41 8
1961-70 873 ( 1 094) 942 (907) - 901 44 26
Ej ombyggda
1971-75 - - - - (992) (992) 48 0
1976-80 - (956) - - - (956) 41 1
1981- — ~ - - - - -
Ombyggda
1971-75 - - - - - _ _ _
1976-80 (1 450) 934 - - (1 136) 1 052 49 4
1981- — “ “ - -
Medel hyra 824 709 871 625 804 764
Medelyta 40 39 46 34 42 40
Andel lägen­
heter i % 24 41 18 10 7 100 100
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Tabell 3
Månadshyra 1982 för ett rum och kök 
Familjebostäder i Stockholm
Område Hela Me- Andel
kom- del- 1 gh
1 5 6 7 8 munen yta i %
- 1930 (746) 628 637 42 5
1931-40 729 - - 742 - 730 40 22
1941-50 (571) 773 783 - - 773 41 20
1951-60 (656) 818 849 - 795 831 42 23
1961-70 902 - 1 138 799 946 916 48 20
Ej ombyggda
1971-75 - - - - (960) (960) 44 1
1976-80 - - - - - - - -
1981- - “ ” “ “
Ombyggda
1971-75 - - - - - - - -
1976-80 - 735 - 911 - 877 40 9
1981- — ' “
Medel hyra 759 761 907 832 888 810
Medelyta 41 41 45 43 43 42
Andel lägen-
heter i % 25 31 20 19 6 100 100
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Tabell 4
Månadshyra 1982 för ett rum och kök 
Privata beståndet i Stockholm
Område










- 1930 808 (813) (818)
_ 808 40 29
1931-40 825 756 - 724 - 803 39 42
1941-50 642 743 814 766 (771) 739 37 13
1951-60 - 893 886 - 798 865 42 5
1961-70 (919) - (687) “ - 873 38 1
Ej ombyggda
1971-75 - - - - - - - -
1976-80 ~ - “ - - -
1981- “ “ “ “
Ombyggda
1971-75 826 - - - - 826 39 3
1976-80 819 - (892) - - 820 35 6
1981- — ' "
Medel hyra 812 778 839 744 796 802
Medelyta 39 38 40 38 40 39
Andel lägen-
heter i % 72 11 4 11 2 100 100
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Tabell 5
Månadshyra 1982 för två rum och kök 
Svenska Bostäder
Område








i g h 
i %
- 1930 (764) (764) 42 0
1931-40 1 047 - - - - 1 047 57 1
1941-50 (931) 1 091 i(1 114) '1 198 - 1 093 55 9
1951-60 - 1 159 1 226 - 1 208 1 214 60 46
1961-70 1 523 1 316 1 362 - 1 535 1 369 63 21
Ej ombyggda
1971-75 - - - - 1 340 1 340 62 12
1976-80 1 810 1 756 - - 1 490 1 628 66 2
1981- (2 011)(1 822) - - - 1 977 68 0
Ombyggda
1971-75 1 343 - - - - 1 343 54 1
■1976-80 1 594 - - - - 1 594 61 3
1981- (1 877) “ - - - (1 877) 66 0
Medel hyra 1 520 1 247 1 253 1 198 1 289 1 292
Medelyta 61 59 61 62 62 61
Andel lägen­
heter i i 10 24 29 1 37 100 100
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Tabell 6
Månadshyra 1982 för två rum och kök 
Stockholmshem
Område Hela Me- Andel
kom- del- 1 gh
1 5 6 7 8 munen yta i %
- 1930 _ _ _ .
1931-40 825 737 - 785 - 780 45 12
1941-50 893 937 991 781 - 943 53 47
1951-60 1 033 1 050 1 056 - 1 041 1 047 57 21
1961-70 1 380 - 1 221 (1 242) - 1 275 64 13
Ej ombyggda
1971-75 1 313 1 286 1 304 66 4
1976-80 - 1 449 - - - 1 449 64 0




(1 114) (1 114) 67 0
1976-80 377) 1 216 - - 1 394 1 309 61 3
1981- (1 581) - - - - 1 581 65 0
Medel hyra 1 103 956 1 112 803 1 099 1 015
Medelyta 55 53 60 45 59 55
Andel lägen­
heter i % 10 49 23 6 12 100 100
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Tabell 7
Månadshyra 1982 för två rum och kök 
Familjebostäder i Stockholm
Område










- 1930 (1 004) (945) (991) 68
1931-40 1 148 843 - 817 - 882 47 5
1941-50 (889) 1 021 1 020 863 - 1 010 54 38
1951-60 1 089 1 107 1 145 - 1 105 1 122 59 41
1961-70 1 494 (947) 1 600 - 1 336 1 395 70 6
Ej ombyggda
1971-75 - - - - 1 311 1 311 64 6
1976-80 (1 762) - - - (1 502) (1 719) 68 -
1981- ' '
Ombyggda
1971-75 - - - - - - - -
1976-80 (1 629) 1 192 - (2 056) - 1 362 59 1
1981- 1 921 " ' 1 921 63 2
Medel hyra 1 503 1 029
Medelyta 64 55
Andel lägen­
39heter i % 5
1 133 867 1 187 1 114
59 46 60 57
26 5 25 100 100
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Tabell 8
Månadshyra 1982 för tvä rum och kök 
Privata beståndet i Stockholm
Område










- 1930 1 234 (1 356) - ( 1 202) 1 237 64 17
1931-40 1 154 839 - 991 - 1 072 54 24
1941-50 1 075 1 053 1 118 918 (945) 1 052 53 34
1951-60 (1 288) 1 259 1 097 (1 063) 1 082 1 153 57 12
1961-70 1 487 “ 1 172 - (1 131) 1 398 64 4
Ej ombyggda
1971-75 - - - - - - - -
1976-80 “ - - - - - - -
1981- “ — — -
Ombyggda
1971-75 1 337 - - _ _ 1 337 63 2
1976-80 1 262 - - 1 005 - 1 212 55 7
1981- - - - - -
Medel hyra 1 217 1 064 1 117 983 1 073 1 131
Medelyta 60 54 56 49 55 56
Andel lägen­
heter i % 46 31 9 11 3 100 100
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Tabell 9
Månadshyra 1982 för tre rum och kök 
Svenska Bostäder
Område










- 1930 (1 814) (1 814) 66
1931-40 1 671 - - - - 1 671 87 1
1941-50 - 1 298 (1 309) - - 1 298 67 10
1951-60 - 1 392 1 485 - 1 487 1 474 74 30
1961-70 1 935 1 728 1 692 1 800 1 753 82 34
Ej ombyggda
1971-75 - - - - 1 728 1 728 79 9
1976-80 2 127 2 134 - - 1 748 1 920 80 13
1981- 2 404 (2 183) - - - 2 346 84 -
Ombyggda
1971-75 1 971 - - - - 1 971 83 1
1976-80 2 024 - - - - 2 024 82 2
1981- (2 166) - “ - (2 166) 79
Medel hyra 2 012 1 528 1 587 - 1 660 1 654
Medelyta 82 74 77 - 78 77
Andel lägen­
heter i % 13 23 30 33 100 100
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Tabell 10
Månadshyra 1982 för tre rum och kök 
Stockholmshem
Område










- 1930 _ _ . (1 017) (1 017) 58 0
1931-40 1 041 1 026 - 977 - 1 010 58 4
1941-50 1 141 1 129 1 151 (1 016) - 1 136 64 18
1951-60 - 1 211 1 219 - 1 210 1 213 66 23
1961-70 1 787 1 398 1 592 1 684 - 1 677 82 32
Ej ombyggda
1971-75 - - 1 554 - 1 549 1 552 77 14
1976-80 - 1 753 - - - 1 753 77 2
1981- - (2 294) “ - - (2 294) 81 0
Ombyggda
1971-75 - (1 498) - - - (1 498) 75 0
1976-80 1 936 1 550 - - 1 759 1 647 77 6
1981- (1 844) “ “ - (1 844) 77 0
Medel hyra 1 733 1 326 1 409 1 188 1 316 1 430
Medelyta 82 69 73 63 70 73
Andel lägen­
heter i % 21 25 34 3 18 100 100
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Tabell 11
Månadshyra 1982 för tre rum och kök 
Familjebostäder i Stockholm
Område










- 1930 (1 341) (1 341) 89
_
1931-40 1 418 959 - (1 248) - 1 200 66 3
1941-50 1 526 1 315 1 261 (1 258) - 1 306 71 17
1951-60 (1 723) 1 433 1 405 - 1 349 1 403 74 49
1961-70 1 848 - 1 743 - 1 646 1 702 86 15
Ej ombyggda
1971-75 _ - - - . 1 779 1 779 80 11
1976-80 (2 054) - - - (1 860) 1 990 80 1
1981- - - - - - - “ ”
Ombyggda
1971-75 - - - - - - - -
1976-80 1 877 1 382 - (2 312) - 1 701 74 2
1981- 2 405 - - - - 2 405 85 2
Medel hyra 1 869 1 332 1 413 1 436 1 630 1 496
Medelyta 86 71 74 76 78 76
Andel lägen­
heter i % 9 20 43 1 28 100 100
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Tabell 12
Månadshyra 1982 för tre rum och kök 
Privata beståndet i Stockholm
Område










- 1930 1 625 (1 659) 1 625 86 15
1931-40 1 497 1 073 - 1 135 - 1 278 64 21
1941-50 1 026 1 283 1 454 1 270 - 1 281 65 16
1951-60 1 726 1 517 1 400 (1 449) 1 426 1 483 74 23
1961-70 1 912 - 1 648 - 1 402 1 806 84 14
Ej ombyggda
1971-75 - - - - - _ _ -
1976-80 - - - - - - - -
1981- - - - - - - -
Ombyggda
1971-75 1 855 - - - - 1 855 90 2
1976-80 1 748 - - 1 208 - 1 636 76 10
1981- “ “ - - - - - -
Medel hyra 1 666 1 321 1 465 1 174 1 418 1 495
Medelyta 81 67 74 58 73 74
Andel lägen-
heter i % 48 21 17 12 2 100 100
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Tabell 13
Månadshyra 1982 för fyra rum och kök 
Svenska Bostäder
Område










- 1930 (2 126) 2 126 109
1931-40 1 654 - - - - 1 654 86 2
1941-50 - 1 597 (1 653) - - 1 600 83 5
1951-60 - 1 647 1 747 - 1 759 1 743 89 23
1961-70 2 568 2 051 1 990 - 2 077 2 061 97 38
Ej ombyggda
1971-75 - - - - 1 932 1 932 90 13
1976-80 2 528 2 515 - - 2 033 2 285 96 15
1981- (2 680) (2 659) - - - 2 677 97
Ombyggda
1971-75 2 485 - - - - 2 485 109 1
1976-80 2 538 - - - - 2 538 108 4
1981- “ — “ - - - - -
Medel hyra 2 400 2 027 1 889 - 1 924 2 002
Medelyta 102 94 92 - 91 94
Andel lägen­
heter i t 13 26 30 32 100 100
Tabell 14
Månadshyra 1982 för fyra rum och kök 
Stockholmshem
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Område Hela Me- Andel
kom- del- lgh
1 5 6 7 8 munen yta i t
- 1930 _
1931-40 1 245 (1 186) - (1 138) - 1 203 69 4
1941-50 (1 629) 1 495 1 461 - - 1 486 84 11
1951-60 - 1 462 1 532 - 1 611 1 539 85 23
1961-70 2 175 1 937 1 809 (1 985) - 1 968 100 41
Ej ombyggda
1971-75 - - 1 893 - 1 835 1 874 94 11
1976-80 - 2 035 - - - 2 035 92 3
1981- - (2 597) - - - (2 597) 92 1
Ombyggda
1971-75 - (1 871) - - - (1 871) 94 -
1976-80 2 236 1 935 - - - 2 039 96 4
1981- — “ ~ “ “ “
Medel hyra 2 071 1 743 1 705 1 561 1 691 1 781
Medelyta 100 90 91 83 92 92
Andel lägen­
heter i 1 19 26 43 2 10 100 100
392
Tabell 15
Månadshyra 1982 för fyra rum och kök 
Familjebostäder i Stockholm
Område










- 1930 _ _
1931-40 1 888 - - (11 083) " 1 634 91 4
1941-50 - 1 566 1 529 - - 1 559 84 15
1951-60 (2 101) 1 718 1 783 I 647 1 741 91 40
1961-70 (2 204) - 1 855 l 063 1 976 99 22
Ej ombyggda
1971-75 - - - 1 993 1 993 99 12
1976-80 (2 426) - - - (2 212) (2 383) 96 1
1981- ' " ' ' ' "
Ombyggda
1971-75 - - - - - - - -
1976-80 (2 358) (1 826) - - - (2 092) 93 2
1981- 2 704 - - - 2 704 91 4
Medel hyra 2 308 1 649 1 782 (1! 083) 1i 918 1 839
Medelyta 104 86 93 59 97 93
Andel lägen-
heter i % 10 26 28 1 35 100 100
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Tabell 16
Månadshyra 1982 för fyra rum och kök 
Privata beståndet i Stockholm
Område










- 1930 2 074 (2 522) 2 078 111 31
1931-40 2 137 - - 1 566 - 1 924 97 22
1941-50 1 585 1 683 (1 636) § 406) (1 720) 1 617 83 12
1951-60 2 446 1 842 1 675 1 776) (1 686) 1 886 94 21
1961-70 2 364 - (2 018) - (1 677) 2 241 109 10
Ej ombyggda
1971-75 - - - - - - - -
1976-80 - - - - - - - -
1981- - - - - - - - -
Ombyggda
1971-75 (2 276) - - - - (2 276) 125 1
1976-80 (2 299) - - - - (2 299) 115 2
1981- ‘ "
Medel hyra 2 122 1 801 1 735 1 571 (1 688) 1 972
Medelyta 109 91 89 78 89 101
Andel lägen­
heter i % 64 11 12 10 3 100 100
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Tabell 17
Månadshyra 1982 för ett rum och kök 
Göteborgshem
Område Hela Me- Andel
kom- del- igh
1 2 3 4 5 munen yta i 1
- 1930
„ _ . . . .
1931-40 (947) (736) - - - 757 46 3
1941-50 678 759 - (856) - 734 37 24
1951-60 - 746 (888) 818 854 824 40 28
1961-70 - “ 978 972 961 972 44 33
Ej ombyggda
1971-75 - - 972 (1 065) - 984 44 5
1976-80 - - 1 019 - - 1 019 41 4
1981- - - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - (876)(1 014) (751) - 863 38 4
1976-80 - (920) - - - (920) 35 -
1981- - - - - - - - -
Medel hyra 688 764 978 888 899 867
Medelyta 38 38 37 42 43 41
Andel lägen-
heter i % 9 22 24 30 15 100 100
Område 1 är Centrala distriktet
2 är Södra distriktet
3 är östra plus Norra distrikten
4 är Hisingen (östra plus Västra)
5 är Västra distriktet
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Tabell 18
Månadshyra 1982 för ett rum och kök 
Göteborgs stads bostads AB
Område Hela Me- Andel
kom- del- igh
1 2 3 4 5 munen yta i %
- 1930 455 455 29 5
1931-40 - - - - - - - -
1941-50 (938) - - - - (938) 48 -
1951-60 - - 886 841 823 846 41 31
1961-70 - 760 946 - 806 841 40 45
Ej ombyggda
1971-75 938 938 45 5
1976-80 - - - - - - - -
1981- “ ” “ - - - -
Ombyggda
1971-75 (1 001) (1 001) 44 3
1976-80 - - - 868 868 38 11
1981- ' " — “ “ -
Medel hyra 697 760 934 851 812 838
Medelyta 36 36 45 39 38 40
Andel lägen­
heter i % 8 18 27 32 14 100 100
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Tabell 19
Månadshyra 1932 för ett rum och kök 
Familjebostäder i Göteborg
Område Hela Me- Andel
kom- del- lgh
1 2 3 4 5 munen yta i %
- 1930 823 . 823 48 4
1931-40 690 - " - - 690 39 4
1941-50 - - - (732) - (732) 39 2
1951-60 (767) (809) 806 (804) 751 776 39 14
1961-70 854 - - - 714 825 40 14
Ej ombyggda
1971-75 - - (954) - - (954) 45 2
1976-80 - - - - - - - -
1981- - - - - - - - -
Ombyggda
1971-75 830 - - - - 830 39 47
1976-80 879 - - - - 879 39 13
1981- (1 050) - - " - (1 050) 40
Medel hyra 835 (809) 847 758 740 824
Medelyta 40 38 42 40 38 39
Andel lägen-
heter i % 80 1 6 3 10 100 100
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Tabel1 20
Månadshyra 1982 för ett rum och kök 
Privata beståndet i Göteborg
Område Hela Me- Andel
kom- del- lqh
1 2 3 4 5 munen yta i %
- 1930 802 (700) 800 38 8
1931-40 761 769 - - - 763 38 32
1941-50 785 764 728 (818) - 769 38 20
1951-60 887 (834) - 876 - 875 39 7
1961-70 1 122 1 061 919 - 956 998 41 5
Ej ombyggda
1971-75 (1 170) (1 106) 1 118 42 1
1976-80 (1 187) - - - - (1 187) 39 1
1981- - - - - - - -
Ombyggda
1971-75 813 824 818 35 3
1976-80 903 909 - 928 - 909 37 22
1981- (1 174) - - - - (1 174) 42 -
Medel hyra 826 811 782 903 956 831
Medelyta 38 37 39 39 41 38
Andel lägen­
heter i % 54 28 5 11 2 100 100
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Tabell 21
Månadshyra 1982 för två rum och kök 
Göteborgshem
Område




























1951-60 1 083 1 073 1 048 1 097 1 089 1 073 54 38
1961-70 " - 1 354 1 330 1 304 1 328 63 23
Ej ombyggda
1971-75 _ _ 1 274 1 342 _ 1 280 62 10
1976-80 _ _ 1 352 - - 1 352 64 2
1981- - - - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - 1 098 (1 304) - - 1 173 53 1
1976-80 - 1 198 (1 270) - - 1 205 55 3
1981- - 1 539 (1 217) “ - 1 522 61 1
Medel hyra 1 016 1 102 1 182 1 160 1 213 1 149
Medelyta 50 53 58 57 60 56
Andel lägen­
heter i % 15 10 37 25 14 100 100
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Tabell 22
Månadshyra 1982 för tvä rum och kök 
Göteborgs stads bostads AB
Område Hela Me- Andel
1
kom- del- igh
2 3 4 5 munen yta i 1
- 1930 (1 555) (i 555) 100
1931-40 958 " - - - 958 51 1
1941-50 1 061 1 011 - (1 023) - i 042 53 18
1951-60 1 029 - 1 063 1 112 1 047 i 078 54 37
1961-70 “ 1 079 1 331 1 310 1 168 i 292 62 30
Ej ombyggda
1971-75 1 481 1 363 i 377 64 9
1976-80 - - - - - - - -
1981- 1 890 - - " - i 890 62 1
Ombyggda
1971-75 (1 327) (i 327) 631976-80 - - - 1 158 i 158 53 3
1981- 1 527 - - - - i 527 60 1
Medel hyra 1 m 1 028 1 261 1 164 1 128 i 174
Medelyta 54 52 61 58 56 57
Andel lägen­
heter i 1 23 8 36 28 4 100 100
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Tabell 23
Månadshyra 1982 för två rum och kök 
Familjebostäder i Göteborg
Område










- 1930 996 996 56 3
1931-40 868 - - - - 868 50 1
1941-50 832 - - 929 - 874 49 5
1951-60 1 046 1 077 1 039 1 072 1 067 1 055 55 41
1961-70 1 324 - 1 203 1 236 1 193 1 218 62 16
Ej ombyggda
1971-75 - - 1 214 - - 1 214 60 5
1976-80 - - - - - - - -
1981- “ “ — — — " '
Ombyggda
1971-75 1 203 - - - - 1 203 59 12
1976-80 1 180 - - - - 1 180 53 18
1981- (1 374) — ” ” - 1 374 57 “
Medel hyra 1 140 1 077
Medelyta 55 54
Andel lägen­
heter i 1 40 1
1 099 1 127 CD CD 1 118
57 58 57 56
24 8 27 100 100
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Tabell 24
Månadshyra 1982 för två rum och kök 
Privata beståndet i Göteborg
Område Hela Me- Andel
1
kom- del- lgh2 3 4 5 munen yta i %
- 1930 1 157 (894) 1 154 60 1
1931-40 1 046 1 076 - (1 262) - 1 059 55 22
1941-50 1 071 1 005 917 1 064 - 1 020 53 27
1951-60 1 296 1 229 1 013 1 152 - 1 197 59 5
1961-70 1 362 1 383 1 243 - 1 299 1 304 59 17
Ej ombyggda
1971-75 1 525 (1 540) 1 526 61 4
1976-80 1 637 1 585 - - - 1 627 59 5
1981- 2 237 - - - - 2 237 79 1
Ombyggda
1971-75 (1 013) (1 082) (1 039) 48
1976-80 1 303 1 250 - 1 192 - 1 262 57 11
1981- 1 449 (1 197) - 1 434 - 1 404 56 2
Medel hyra 1 241 1 090 1 123 1 166 1 299 1 183
Medelyta 51 55 55 54 60 57
Andel lägen­
heter i % 49 29 9 8 5 100 100
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Tabell 25
Månadshyra 1982 för tre rum och kök 
Göteborgshem
Område Hela Me- Andel
kom- del- lgh
1 2 3 4 5 munen yta i l
- 1930
1931-40 1 180 - 1 151 1 100 - 1 145 57 3
1941-50 1 201 1 247 - (1 313) - 1 243 60 3
1951-60 1 367 (1 305) 1 323 1 282 1 288 1 304 68 23
1961-70 (1 500) 1 656 1 571 1 527 1 579 80 42
Ej ombyggda
1971-75 1 590 1 590 79 11
1976-80 - - 1 761 - - 1 761 79 3
1981- - - - - - - -
Ombyggda
1971-75 1 316 (1 523) (1 519) 1 272 - 1 327 70 2
1976-80 - 1 592 (1 630) - - 1 608 74 2
1981- - (1 881 ) (1 722) - - 1 820 79 1
Medel hyra 1 307 1 446 1 557 1 297 1 491 1 466
Medelyta 65 69 78 67 77 74
Andel lägen­
heter i % 7 5 41 20 28 100 100
403
Tabell 26
Månadshyra 1982 för tre rum och kök 
Göteborgs stads bostads AB
Område










- 1930 (1 601) (1 601) 110
1931-40 - - - - - - - -
1941-50 1 252 1 182 - (1 158) - 1 222 63 4
1951-60 1 302 1 378 1 188 1 329 1 251 1 273 65 27
1961-70 - 1 305 1 583 1 465 1 481 1 491 73 52
Ej ombyggda
1971-75 1 699 - 1 655 - - 1 661 79 16
1976-80 - - - - - - -
1981- 2 251 “ - - " 2 251 78 1
Ombyggda
1971-75 - - - - - - - -
1976-80 2 001 - - 1 492 - 1 747 78 2
1981- 2 030 ” “ - 2 030 88 1
Medel hyra 1 603 1 298 1 507 1 409 1 455 1 460
Medelyta 75 66 74 70 72 72
Andel lägen-
heter i % 7 7 39 34 13 100 100
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Tabell 27
Månadshyra 1982 för tre rum och kök 
Familjebostäder i Göteborg
Område Hela Me- Andel
kom- del- 1 q h
1 2 3 4 5 munen yta i %
- 1930 1 320 i 320 79 1
1931-40 (1 062) - - - - (i 062) 60 1
1941-50 (1 008) - - (1 261) - i 160 64 1
1951-60 - (1 224) 1 198 1 248 1 230 i 217 65 25
1961-70 1 623 - 1 470 1 465 1 513 i 501 79 33
Ej ombyggda
1971-75 1 546 i 546 81 8
1976-80 - - - - - - - -
1981- — — ~ “ “ ”
Ombyggda
1971-75 1 511 i 511 75 12
1976-80 1 503 - - - - i 503 71 17
1981- 1 711 - - - " i 711 74 2
Medel hyra 1 507 (1 224) 1 398 1 412 1 374 i 432
Medelyta 74 63 74 73 73 74
Andel lägen­
heter i % 37 - 31 8 24 100 100
405
Tabell 28
Månadshyra T982 för tre rum och kök 
Privata beståndet i Göteborg
Område Hela Me- Andel
kom- del- lgh
1 2 3 4 5 munen yta i %
- 1930 1 531 1 531 84 7
1931-40 1 286 1 401 - (1 690) - 1 322 72 14
1941-50 1 398 1 240 1 091 (1 660) - 1 313 69 16
1951-60 1 528 1 388 1 165 1 356 - 1 353 69 10
1961-70 1 707 1 654 1 562 - 1 539 1 618 77 35
Ej ombyggda
1971-75 (1 679) - - 1 816 - 1 771 74 1
1976-80 2 042 1 728 - - - 1 946 73 4
1981- (2 785) - - - - 2 785 103 -
Ombyggda
1971-75 - - - - - - - -
1976-80 1 737 1 606 - 1 490 - 1 666 77 11
1981- 2 066 (2 089) - (1 674) - 1 970 83 2
Medel hyra 1 578 1 466 1 444 1 457 1 539 1 525
Medelyta 76 73 72 70 75 75
Andel lägen-
heter i % 51 16 14 10 8 100 100
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Tabell 29
Månadshyra 1982 för fyra rum och kök 
Göteborgshem
Område










- 1930 _ . . .
1931-40 - - - - - - - -
1941-50 - - - - - - - -
1951-60 1 618 (1 525) 1 688 1 590 - 1 609 84 34
1961-70 - 1 793 1 879 1 786 1 872 1 844 94 56
Ej ombyggda
1971-75 - - 1 857 1 679 - 1 790 91 6
1976-80 - - 2 010 - - 2 010 94 2
1981- “ “ “ “ - - -
Ombyggda
1971-75 - (1 800) - - - (1 800) 94 1
1976-80 - - n 943) - - (1 943) 96 1
1981- ' ' — ” — 1
Medel hyra 1 618 1 786 i 857 1 674 1 872 1 764
Medelyta 82 91 95 85 97 90
Andel lägen-
heter i % 9 5 50 38 21 100 100
407
Tabell 30
Månadshyra 1982 för fyra rum och kök 
Göteborgs stads bostads AB
Område










- 1930 (1 761) _ _ _ _ (1 761) 129 2
1931-40 - - - ” " -
1941-50 - - - - -
1951-60 1 947 (1 712 ) (1 668) - 1 896 99 8
1961-70 (2 391) 1 695 1 788 2 016 1 977 1 834 95 72
Ej ombyggda
1971-75 1 956 - 1 800 - 1 853 90 15
1976-80 - - - - - - -
1981- - " “ “
Ombyggda
1971-75 - - - - - - -
1976-80 - - - - - - -
1981- 2 305 - - “ 2 305 102 3
Medel hyra 2 078 1 782 1 789 1 993 1 977 1 856
Medelyta 103 93 93 99 101 95
Andel lägen­
heter i % 12 19 52 10 7 100 100
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Tabell 31
Månadshyra 1982 för fyra rum och kök 
Familjebostäder i Göteborg
Område Hela Me- Andel
1 kom- del- 1 q h2 3 4 5 munen yta i %
- 1930
1931-40 - - - - - - _ _
1941-50 - - - - - _ _ _
1951-60 - - (1 511) - 1 516 1 514 85 n
1961-70 (2 144) - 1 697 1 695 1 857 1 820 96 44
Ej ombyggda
1971-75 1 811 1 811 97 5
1976-80 - - - - - - - -
1981- - - - - - - -
Ombyggda
1971-75 1 869 1 869 95 7
1976-80 1 957 - - - - 1 957 95 32
1981- (1 904) “ - - 1 904 84 1
Medel hyra 1 959 - 1 688 1 695 1 779 1 835
Medelyta 96 - 92 87 95 94
Andel lägen­
heter i 7c. 44 _ 21 5 30 100 100
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Tabell 32
Månadshyra 1982 för fyra rum och kök 
Privata beståndet i Göteborg
Område







- 1930 1 864 1 864 105
1931-40 1 669 1 650 - - -■ 1 662 93
1941-50 1 859 (1 694) (1 099) (2 148) - 1 827 102
1951-60 1 717 1 748 - 1 749 - 1 742 90
1961-70 1 969 (1 911) 1 700 - 1 853 1 872 91
Ej ombyggda
1971-75 - - - _ _
1976-80 2 133 (2 073) - - - 2 127 99
1981- ” - - - - -
Ombyggda
1971-75 - - - _ _
1976-80 2 275 1 847 - 1 685 » 2 040 98
1981- 2 491 (2 576) - - - 2 518 107
Medel hyra 1 960 1 829 1 671 1 747 1 853 1 899
Medelyta 100 92 89 91 91 97
Andel lägen-
















Månadshyra 1982 för ett rum och kök 
Malmö kommunala bostads AB
Område Hela Me­ Andel
kom­ del- lgh
1 2 3 4 5 munen yta i %
- 1930 - - - - - *
1931-40 - - - - - *
1941-50 - - (677) - (789) (741) 41 3
1951-60 - - 754 725 - 736 40 13
1961-70 728 784 715 - - 727 40 73
Ej ombyggda
1971-75 (901) - - - - (901) 43 4
1976-80 - - - - “ “ - “
1981- - - - ” “
Ombyggda
1971-75 - (819) - - - (819) 40 1
1976-80 905 - - - - 905 43 6
1981- (1 015) - “ “ - (1 015) 42 —
Medel hyra 846 787 718 724 (789) 748
Medelyta 42 44 39 39 43 40
Andel lägen-
100heter i % 15 13 62 8 2 100
Område 1 är Innerstaden
2 är Kirsebergsstaden
3 är Rosengård, Fosie och Oxie




Månadshyra 1982 för ett rum och kök 
Privata beståndet i Malmö
Område Hela Me- Andel
1
kom- del- 1 qh
2 3 4 5 munen yta i %
- 1930 (524) (524) 34 1
1931-40 683 - - - - 683 41 60
1941-50 710 (679) - - - 704 40 7
1951-60 812 685 774 - (597) 771 41 13
1961-70 840 - 726 “ (667) 789 41 11
Ej ombyggda
1971-75 (919) 890 909 41 2
1976-80 - - - - - - - -
1981- - - - - - - -
Ombyggda
1971-75 717 717 37 3
1976-80 831 - - - (866) 841 40 3
1981- " ” “ “ - - -
Medel hyra 714 683 746 - 801 717
Medelyta 41 38 38 - 41 41
Andel lägen­
heter i % 86 5 7 3 100 100
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Tabell 35
Månadshyra 1982 för två rum och kök 
Malmö kommunala bostads AB
Område Hela Me­ Andel
kom­ del­ 1 gh
1 2 3 4 5 munen yta i ' i
- 1930 - - - - - - “
1931-40 - - - - - - -
1941-50 (1 081) 994 - 1 043 1 025 58 3
1951-60 982 970 1 023 1 038 996 56 54
1961-70 1 010 1 026 1 109 1 159 - 1 087 60 30
Ej ombyggda
1971-75 1 225 - 1 143 1 158 - 1 167 61 8
1976-80 1 515 - - 1 331 - 1 438 63 3
1981- — — “ " '
Ombyggda
1971-75 (1 079) (1 079) 56
1976-80 1 236 - - - - 1 236 61 1
1981- 1 424 - - 1 760 - 1 631 72 2
Medel hyra 1 067 1 029 1 051 1 092 1 039 1 060
Medelyta 57 57 59 59 57 58
Andel lägen­




Månadshyra 1982 för två rum och kök 
Privata beståndet i Malmö
Område Hela Me- Andel
kom- del- Iqh
1 2 3 4 5 munen yta I io
- 1930 918 918 58 1
1931-40 1 033 - - - - 1 033 62 22
1941-50 1 015 863 - - - 955 55 9
1951-60 1119 1 035 1 056 (1 104) 981 1 068 60 32
1961-70 1 201 - 1 056 913 1 138 61 20
Ej ombyggda
1971-75 1 424 - - - - 1 424 67 2
1976-80 (1 185) - - - - (1 185) 54 -
1981- “ - - “ “ “ - -
Ombyggda
1971-75 (1 037) - 1 184 - - 1 151 65 3
1976-80 1 255 - (1 037) (1 256) ([I 328) 1 251 59 11
1981- (1 091) “ - “ “ (1 091) 53 1
Medel hyra 1 123 915 1 073 1 180 985 1 092
Medelyta 61 54 59 60 59 60
Andel lägen-
heter i % 71 5 14 10 100 100
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Tabell 37
Månadshyra 1982 för tre rum och kök 
Malmö kommunala bostads AB
Område Hela Me­ Andel
kom­ del­ lgh
1 2 3 4 5 munen yta i %
- 1930 - - - - - - - "
1931-40 ~ - - - - - - -
1941-50 1 295 - 1 293 - (1 276) 1 293 77 3
1951-60 1 230 - 1 260 1 331 1 351 1 288 74 26
1961-70 1 227 1 296 1 380 1 421 - 1 356 76 49
Ej ombyggda
1971-75 1 637 - 1 398 1 462 - 1 452 75 16
1976-80 1 861 - - 1 582 - 1 650 80 4
1981- “ “ “ “ “ - - -
Ombyggda
1971-75
1976-80 1 506 - " - - 1 506 75 2
1981- 1 647 “ ” “ 1 647 79 1
Medel hyra 1 338 1 296 1 365 1 416 1 337 1 370
Medelyta 72 72 76 77 76 75
Andel lägen­
heter i % 20 5 48 27 1 100 100
415
Tabell 38
Månadshyra 1982 för tre rum och kök 
Privata beståndet i Malmö
Område










- 1930 1 m 1 111 72 4
1931-40 1 403 - - - - 1 403 83 13
1941-50 1 451 - - - - 1 451 81 4
1951-60 1 509 (1 248) 1 288 - (1 254) 1 469 80 15
1961-70 1 560 - 1 381 " (1 246) 1 487 81 46
Ej ombyggda
1971-75 1 679 - - - - 1 679 79 2
1976-80 1 675 - - - - 1 675 78 2
1981- “ - - - - - - -
Ombyggda
1971-75 (2 043) - 1 409 - - 1 539 85 3
1976-80 1 744 - (1 261) (1 761) (1 682) 1 731 82 11
1981- — - (1 760) (1 760) 86 1
Medel hyra 1 532 (1 248) 1 377 (1 761) 1 520 1 496
Medelyta 81 73 79 93 80 81
Andel lägen­
heter i t 75 1 22 2 100 100
416
Tabell 39
Månadshyra 1982 för fyra rum och kök 
Malmö kommunala bostads AB
Område Hela Me­ Andel
kom­ del- Igh
1 2 3 4 5 munen yta i t
- 1930 - - - - - - - -
1931-40 - “ - - - - -
1941-50 (1 753) - (1 506) - - 1 654 95 3
1951-60 1 564 - 1 479 1 587 (1 523) 1 570 90 19
1961-70 1 745 1 512 1 675 1 761 “ 1 660 93 52
Ej ombyggda
1971-75 (1 824) - (1 837) 1 765 - 1 774 92 10
1976-80 2 105 - - 1 996 - 2 063 95 7
1981- “ ' ' " " " '
Ombyggda
1971-75 - - - - - - - -
1976-80 (1 628) - - - - 1 628 82 1
1981- 1 921 - - 2 320 “ 2 196 104 8
Medel hyra 1 785 1 512 1 666 1 816 (1 523) 1 724
Medelyta 92 84 94 97 85 94
Andel lägen­
heter i % 20 8 39 32 1 100 100
417
Tabell 40
Månadshyra 1982 för fyra rum och kök 
Privata beståndet i Malmö
Område Hela Me- Andel
kom- del- 1 qh
1 2 3 4 5 munen yta i %
- 1930 1 603 _ _ . 1 603 106 8
1931-40 1 897 - - - - 1 897 111 6
1941-50 1 611 - - - - 1 611 93 7
1951-60 1 856 - - (1 820) 1 856 100 28
1961-70 1 776 - 1 649 - (1 434) 1 693 94 20
Ej ombyggda
1971-75 1 963 - - - - 1 963 92 3
1976-80 2 043 - - - - 2 043 98 7
1981- - - - - - - - -
Ombyggda
1971-75 (1 746) - (1 641) - - (1 667) 95 1
1976-80 2 230 - - - (2 079) 2 228 109 19
1981- (1 637) “ - - - (1 637) 84 1
Medel hyra 1 906 - 1 648 (1 820) (1 526) 1 874
Medelyta 102 - 95 100 85 101
Andel lagen-




FÖRKLARINGAR TILL DEN MULTIPLA REGRESSIONSANALYSEN
Analyserna av hyrorna utfördes i två moment. I det första momen­
tet studerades sambanden mellan hyra i kronor per kvadratmeter 
lägenhetsyta och år som beroende variabel å ena sidan och ett 
stort antal variabler, varav flera på lägenhetsnivå, å den andra. 
Från den analysen erhölls skattade parametervärden för lägenhets­
yta (för resp urval) som användes för att beräkna en standardi­
serad medel hyra per fastighet. I moment två var medel hyran per 
fastighet i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och år beroende 
variabel och elva variabler på fastighetsnivå oberoende vari­
abler.
Analysuppläggningen tänktes motsvara hur parterna på hyres­
marknaden faktiskt gick tillväga när hyrorna avtalades. Uppdel­
ningen motsvarar de centrala rekommendationerna "Hyresfördelning" 
(som behandlar hyrornas fördelning på lägenheter inom samma 
fastighet eller bostadsområde) och "Hyressättning" (som rör 
hyrornas fördelning mellan fastigheter eller bostadsområden). Med 
hänsyn till kvalitén på insamlade data (där uppgifterna om stan­
dard o dyl i allmänhet endast var tillgängliga på fastighetsnivå) 
har jag lagt tonvikten i analysen på just fastighetsnivan.
Skattningsfunktion och variabler i moment ett
Den skattningsfunktion som användes vid moment ett vid den mul­
tipla regressionsanalysen kan skrivas på följande sätt:
Hj = alxij + a2X2j + ...............  anXnj + e
där H är hyra i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och år, dvs 
den beroende variabeln, aß är en konstant, aj - an är de para­
metrar som skattas, X^j - Xnj är de oberoende variabler som ingår 
i analysen samt e är en fel term.
De oberoende variablerna var
1) Byggnadsår
2) Dummy-variabeln byggd 1976-80
3) Dummy-variabeln byggd 1981-
4) Dummy-variabeln ombyggd
5) Lägenhetsyta
6) - 20J^Dummy-variabler för lägenhetstyp, t ex 1 rum och 
kokskåp, 1 rum och kokvrå, 1 rum och kök, 2 rum och kök osv
21) Standardindex
22) Tillgänglighet till arbetsplatser






Syftet med moment ett var att få ett mått på sambandet mellan Hj 
och lägenhetsytan, när övriga faktorer hölls konstant. Det skat­
tade parametervärdet för lägenhetsytan användes sedan för att 
räkna om hyran för varje lägenhet till en lägenhet med den medel­
yta som lägenheterna i resp urval hade.
Skattningsfunktion och variabler i moment två
Skattningsfunktionen vid moment två är analog med den i steg ett 
och kan skrivas på följande sätt:
NH-j = bo + h^Xii + b2X2i + . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  + bkxki + e»
där NHi är medelhyran per fastighet för en lägenhet med medelyta 
uttryckt i kronor per kvadratmeter lägenhetsyta och år, öq är en 
konstant, bj - b|< är de parametrar som skattas, Xü - X|<i är 
oberoende variabler som ingår i analysen samt e är en fel term.
De oberoende variablerna var
1) Byggnadsår
2) Dummy-variabeln byggd 1976-80
3) Dummy-variabeln byggd 1981-
4) Dummy-variabeln ombyggd
5) Standardindex
6) Tillgänglighet till arbetsplatser






Parametervärdena anger vilken genomsnittlig skillnad i hyra som 
motsvaras av en enhets skillnad i resp oberoende variabel. Vi kan 
illustrera detta med ett par exempel från steg två i regressions­
analysen .
I Svenska Bostäder var det skattade parametervärdet för byggnads­
år 1,29. Det betyder att den genomsnittliga skillnaden i hyra i 
kronor per kvm ly och år var 1,29 kronor vid ett års skillnad i 
byggnadsår om man håller övriga oberoende variabler konstanta.
De sk dummy-variablerna används för att beskriva "hopp", eller 
annorlunda uttryckt, eventuella avvikelser från de linjära sam­
band som regressionsanalysen förutsätter. Om vi återgår till 
Svenska Bostäder skattades alltså parametervärdet för byggnadsår 
till 1,29. Detta samband kan illustreras grafiskt som en rät 
linje enligt A nedan i figuren. Men resultaten visar också att 
hyran "hoppar" uppåt för de allra senaste årgångarna. För fastig­
heter byggda 1976-80 låg hyran i genomsnitt 22 kr per kvm ly och 
år över den närmaste årgången, vilket kan illustreras genom en 
parallell förflyttning av linjen. Och fastigheter byggda 1981 och 
senare hade i sin tur 68 kr per kvm ly och år högre hyra än 
övriga årgångar, vilket återigen kan illustreras med en paral­





Vissa parametervärden kan inte jämföras mellan kommuner
En del variabler, nämligen "tillgänglighet till arbetsplatser", 
"andel med socialhjälp", "kommersiell service", "social service", 
"kulturell service" och "miljö" var mätta på olika sätt i varje 
kommun, därför är det inte heller möjligt att jämföra parameter­
värdena. Däremot kan man naturligtvis jämföra huruvida de var 
statistiskt säkerställt större eller mindre än noll samt huruvida 
de bidrog till att "förklara" skillnader i hyra.
Statistiskt säkerställda parametervärden
Skattningarna av parametervärdena har en osäkerhet eller fel­
marginal beroende på att de baseras på data från urval samt på 
slumpmässiga mätfel.
Vi har valt att anse det statistiskt säkerställt att ett para­
metervärde är större resp mindre än noll om dess F-värde är 4,0 
eller högre. Det motsvarar en signifikansnivå på 5 procent.
Regressionsanalysen i moment två har utförts stegvis
Den multipla regressionsanalysen har utförts stegvis i moment 
två. Det betyder att den oberoende variabel som har det starkaste 
sambandet (det högsta absoluta värdet på produktmomentkorre- 
lationskoefficienten, r) med hyran först kommer ut. Därnäst 
kommer den oberoende variabel ut som har det starkaste sambandet 
med hyran, när man reducerat hyrans varians med den andel som kan 
hänföras till eller "förklaras av" ekvationen för en rät linje i 
vilken den första oberoende variablen ingår förutom hyran. Och så 
rullar analysen vidare, styrt av styrkan hos sambanden.
Denna modell har valts eftersom avsikten har varit att förutsätt­
ningslöst beskriva vilka faktorer som spelat roll vid hyressätt- 
ningen.
Cftersom de oberoende variablerna ofta var korrelerade med 
varandra förändrades skattningarna av parametervärdena alltefter­
som fler variabler steg för steg inkluderades i analysen. Dessa 
korrelationer mellan oberoende variabler försvårar också tolk­
ningen av resultaten. Det senare kan illustreras med några 
exempel.
I de flesta urval fanns det ett relativt starkt samband mellan 
byggnadsår och standardindex. I Familjebostäder i Göteborg var 
produktmomentkorrelationskoefficienten, r mellan dessa variabler 
0,7. I det första steget i regressionsanalysen kom byggnadsår ut, 
som hade det starkaste sambandet med hyran. Inte förrän i steg 5 
kom så standardindex ut. Visserligen med ett parametervärde som 
säkerställt översteg noll men variabeln bidrog inte med så mycket 
ytterligare i andel "förklarad" varians, nämligen med en procent. 
Samtidigt vet vi att orsaken till att byggnadsår används som en 
hyressättningsfaktor är just att det i allmänhet finns ett starkt 
samband mellan standard och byggnadsår, dvs byggnadsår används 
som ett grovt mått på standard.
Ett annat liknande tolkningsproblem är att variablerna "tillgäng­
lighet till arbetsplatser", "kommersiell service", "kulturell 
service" och "miljö" ofta hade starka samband med varandra 
(positiva utom med miljö-måttet som hade negativa samband med de 
övriga). Detta återspeglar kommunernas struktur, där miljön (på 
det sätt vi definierat och mätt den) oftast är sämre i centrala 
delar än i mer perifert belägna, samt att tillgängligheten till 
arbetsplatser, den kommersiella och kulturella servicen oftast är 
bäst i centrala delar och sämst i mer perifert belägna. I och för 
sig skulle man därför kunna slå samman dessa till en läges- 
variabel. Å andra sidan har vi varit intresserade av att få fram 
dessa olika faktorers relativa betydelse vid hyressättningen. 
Dessutom har de definierats och mätts oberoende av varandra.
Multi koll inearitet
Problemet med att två eller flera oberoende variabler har rela­
tivt starka inbördes samband kallas för multikollinearitet. Det 
kan leda till att risken för att acceptera en felaktig hypotes 
ökar, att vi får "felaktiga" tecken på parameterestimat samt att 
man får signifikanta multipla korrelationskoefficienter men ingen 
eller få signifikanta parameterestimat.
Det anses att multikollinearitet föreligger om en enkel korrela- 
tionskoefficient mellan två oberoende variabler är större än 0,5. 
Det viktigaste är dock inte att fastställa huruvida multikolli- 
nearitet föreligger eller inte utan i hur hög grad. Är den så 
stor att den i avgörande utsträckning kan förväntas påverka 
parameterestimaten eller håller den en acceptabel nivå? Följande 
tumregel kan användas:
En oacceptabelt hög grad av multi koll inearitet föreligger för en 
oberoende variabel när dess multipla korrelationskoefficient med 
de övriga oberoende variablerna är högre än den beroende vari­
abelns multipla korrelationskoefficient med de oberoende vari­
ablerna. Så länge den senare är högre är också förhållandet 
mellan den beroende och de oberoende variablerna "stabilt"
(Farrar & Clauber). Framställningen är hämtad från L Karlsson och 
S Karlsson.
Som framgår av korrelationskoefficienterna var det inte ovanligt 
med korrelationskoefficienter mellan oberoende variabler som 
översteg 0,5, varför multikollinearitet förekom i varje regres­
sionsanalys. Vi har dock försökt att analysera utfallen utan att 
använda oss av ytterligare statistisk teknik. Vi har 
t ex inte beräknat R för de oberoende variablerna på varandra, 
utan istället försökt att utvärdera utfallen genom studier av 
korrel ationskoefficienterna och stegen i regressionsanalysen.
Samvariationer och kausal a slutsatser
Det vi studerar i regressionsanalyserna är samvariationer. De ger 
i och för sig inte svar på vilka kausal a (orsaks-) samband som 
kan föreligga. För att få svar på detta senare fordras mer ingå­
ende analys. T ex kan ett starkt samband mellan två variabler 





Matriser över produktmomentkorrelationskoefficienter mellan mått 
som användes vid analyserna av vilka faktorer som haft betydelse 
vid hyressättningen 1982 företagsvis.
426
K 7S zn > 03 H C/3 o td W ta cc
H* C O O £3 Pt H- rt 5 v; UJ
H4 1—* O i a cr t-1 03 cr OQ OQ OQ pt
c_j. pt H* (t (T> t— OQ 00 00 03
0: C 03 (t) H-1 rt oc a OQ O- CL 03c
pt t—1 Pt cc 03: 03 oq Pt 7?
(t. CO B *T3 03 p< D- t—■ P-1
h-1 CO H- kj ac p- VD VD 3
M CD <T> C- 03 ' CO
Pt h-J rt H- t— CT h-4
CO < K1 CO CO oc 1 1 V3
n> H* o (t cr Oc
»-t O CO o rt fl> O O
< «5 (t) H- rt O
H* Pt 03 pr
O < rt
(T) H* cr H*














I ''■J ►— ^4 Ln Co
U3 vO •—* Ln t—
I I I I I J
N3 p- l_n p- Ln

























































































[yt K CO 5* ► fr H cn O w tö töH* c O O P P H- rr
h-* O B Q- cr h-1 P cr 00 00 00 *1t_i. rt H* B fD fD M P v; 00 oo oo fr
O: C fr fD h-1 rr OQ CL oo a CL po
b h-J
p
cn P: P OO »1 ?«rm cn X! p CL »—* t—
H-1 cn H- fD b-1 OQ CL VD VD
h-1 fD fD CL fr h-* CO -O
»-{ rt H- O'fr < h-1 cn cn Oo 1 1 V<
fD H- O fD cr cc
b O cn O r{ fD o O
< fD fD H- rr O
H- fr sr
O < H-J rr




1 O' LOLO O
1 •1 o ho H—■C- 00 O'
1 CO O' LO"■J O' L/i
.





o H—1VD VO -O O' ho O
1 1• 1 ; 11 O' LO t— o ro or—• LO O ho O' 00
1 • ,1 Ln Ln O ho 1—1 ►—1 O oO 'O O ho L/i ro Ln
1• 1 1 •1 ro 1—* »—* LO O o O ►—* O00 0
1
Ln L/i L/i VD L/i 'O
I •P' L/i Lo Ln t— ►— • »— >—* •ho CG O LO O' O O' MD
. J • J Jill
I 0s O O' LO O' ►— LO ►— fO O hO




























K 5* cn > 03 H CO o tö tö tö
H- c O o S3 F F* rt B 'C
M fr—1 O B CL cr fr-* 03 er 0c 00 oo ti
L_i. rt F- B fD fD fr­ CJ Oc Oo oc 03
O: C 03 fD 1—1 et OC CL oc CL CL 03-
fr-1 H 03 03: 03 00 ti TT
fD 03 B *Ö ^ F CL t—• t— <
M 03 F* fD fr-1 oo a vo vo B
fr-* fD fD a 03 fr-1 CC '-J
F fr—1 rfr F- ►— o fr-1
tn < I—1 03 03 OC 1 1
fD F* O o er CO
O 03 o F fD o o
< <d fD H* rt o
H- F 03 er
O < rt
















































































































PJ CO > 0) H CO C CO CO CO Ä
H- C O o D H{ H- rt B v; K
t—J O B a cr k* p) cr OC 0Q OC Hl
La. rt H- B rt) rt) k* Ö 'C OC OC OC P)
O: C P> rt) h-1 rt 0C a OC Cl D- {Do '—
*1 1— Ht to P>: p> oc Ht ?r
rt> to B T) p H$ O- H- H-1 <
t—* tß H* ro K1 OC Cl vc VC E
»-* Q rt) Ci- 0) ►—* CO •O
•i Hi rt H- ►—> O' H-*
w < CO CO OC 1 1 v:
(D H* o rt) p- oo
O CO o h{ ro o o
< rt> rt) H- rt o
H* 0) cr
O < K1 rt
(T> H- H* ÛJC








i i i i
• • •
1 1 00 ON CO
4> O' O'
1 h- 1 H— ro ro
ro ■fH CO O'
i 1
•
1 C i—- 1 t- ro *—"vj 00 *vj
1 1
1 O o o 1 O ro o
'vj 4^ LJ co ro VC'
J
1 O *0 O H— 1 t- t— ►—*
LO Ln Ln K) vO 0C
j 1
1 Ln O t— 1 H— h- i—,
4>- Ln Ln O LO
, 1













I CO Ln "O H- *0 Oh- I h- to ro






























































































K oo 5* > ro h CO o 03 03 03
H* C o o 3 H H- rt B *<:
K* o B a cr ro ro cr OC Oo 00 ro
C_i. rt H* B ro ro ro ro vj Oo Oc 00 ro
O: C ro ro ro rt oo ro- 00 Cl a ro<- —
ro >— ro co ro: ro Oo ro
ro CO s T) ro H ro- t—* H-* <
h- CO K- ro H- 00 c- V£> vC B
h-1 ro ro a ro ro CO
ro ro- rt ro- cr ro
co < ro-1 co CO 00 1 1
ro H- o ro ro* CO
ro O CO o ro ro O O
< ro ro H* rt O
H* ro ro 3
O < h-“ rtro H* 3* H* {Do









































































































2 5* CO > 03 H C/3 O tö co Cd
H- C O O 3 »1 H- rt 3 *<! *< "C *^3
h-1 t-* o g Cl cr k* 03 cr oo 00 00 1
C-. rt H* fD fD I—J 3 oo oo oo 03
O: C 03 0) M rt Oc a 00 a CL (too
ti h-* ti 03 03: 03 00 ti ?r
rt> 03 B P ti a ►— H—* <
03 H- fD »-* 00 CL VC VO g
J—1 fD fD C- 03 h-J CC
»1 M rt H> H-1 cr f—*
cn < K* 03 03 OO 1 1
(D H- O fD p* Cc
»i O 03 O ti fD C O
<3 (t) fD H* rt O
H- »i 03 cr
O <3 H* rt
<D H- P* H* 030









































































































K w > O) H C/) O Cd Cd CC 33
H* c o O 3 H H- rt S *■< VJ
H4 o s Cl- O4 h-4 03 cr oc oo OO t
t_i. ft H* i fl> fl) K* 3 v; oc 00 00 3
O: C 03 ro H* ft (JO Cl 00 CL CL 03c4 »t 0) 0): 03 00 •i 7?
a> 03 B T) 3 M CL t—1 t—■* <
i—* 03 H- fl) H4 00 Cl V£3 lD B
fD A3 CL 0) t-4 CO
t h-4 ft H- ►—* CT h-4
CO < H4 W CO 00 1 1
fl> H- O fl) 3* OO
H O 03 o »t ro O O
< fl) (0 H* rt O
H- 03 cr
O < h-4 rt
fl> H- cr H* PJc.















































































































C > 0) H CO C ta tö ce ce
H- C O O 0 H H- rt B *<! ci
hJ H-* O B C cr H* 03 cr OC 0Q oc
t—i. rt H- B <t fD H1 P VJ 0c oc oc 03
C: C 02 fD 1—* rt Oc CL OC a a 03' \
H- M CO 0): 03 0c H ?r
fD CO E T3 J3 H a H-1 »—■ <
H* CO H- ft) H* OC CL VO vo B
H-1 CD CO CL 0) Hi ce ,-j
K* rt H- f—* O' H1
CO < h-1 CO CD 0C 1 1
rD H* O fD CT ce
n O CO o •t fD O O
< CD ft) H* rt O
H* H 0î cr
O < H-1 rt
(C H* c H* 03O








I >— -t>- o cn ooooroo
CoCnCnC U> t— OO O »—• vD
I I I I I
I CO NJ C O O' O C O O N3 O


































































































7N en > CD H C/D O te ce tö tt
C o O P P P- rt Ö '•c v: v:PJ o C3 a O" p CD cr OC oc oc Prt H* B fD fD P 3 'C OC Oc oc CD
C {13 fD P rt oc a OC a. a (Do
p P >1 en CD: {D oc P
(D en g -c p P a- *—•■ <
P en P fD M OC D- vo VD BP fD fD a CD p* CO
il I—1 rt p- ►— O' p
en < I—■ en en oc 1 1 VJ
fD P- o fD DT ceP O en o P (D o O
< 0) (D H- rt o
P- P {13 ET
O < P rt
fD P- DT P- {ÜC











































rs 5* cn > 03 H 00 c te to tö X
H» C o 0 P rt H- rr B 'C v:
o B Cl cr k- 03 cr 0o oc 00 rt
rr H* p fD fD (-1 P v; 0c CT oo 03
C: C 03 fD K* rr (r a 0C a a 03c *»*-.
*-t h- »i CO fD: 03 cr rt 7T
n> co K -Ü p rt P- i—■ ►—* <
r-* cn H- fD H Ch'. a VD VD Bh-1 fD fD a 03 ►—1 CO 'O
rt 1— rr h- t—* O' H-1
co < 1—1 CO co cr 1 1 *C
fD H- 0 fD cr CC
K O CO o *t fD O O
< fD fD H* rt o
H* »-5 03 pr
O < h-1 rr
fD H- C“ H- 03"










1 c t—• t—>
cr CC 43-
• • • •
1 ro 00 Ov Ov
43- CT CO O
1 4> o 43- O' "O




t— O t—* O CO k—
43- CO VD o
i
• • • • • • •
1 o 1—» h—■ o O H O






1 t- O' t—* t—• *—* O ro o








I 43- IO CO o *— t—* >— t— ►—
-p-Locc ►—* ►—* ro 0s ►—•
I I il
I Uv Ln O 43- *— O fO O
hO O' C vC O' U> CO O hO h-
I I I I I I I
I u> >— r-o ro ro o o o *—* ro

































































































Denna bilaga innehåller hyresgästföreningarnas redogörelser för 
deras arbete med att tillämpa Hyresmarknadskommittens rekommen­
dation "Hyressättning".
* Hyressättningsarbetet i Stockholm
* Hyressättningsarbetet i Göteborg




Hyressättningsarbetet genomfördes i två steg.
Förtroendevalda och anställda i berörda avdelningar genomförde 
kartläggningen av bostadsområdena samt satte poäng för bostads- 
värdeskomponenterna.
Föreningsstyrelsen tillsatte en referensgrupp bestående av för­
hand! ingsrådsledamöter från 10 representativt utvalda avdel­
ningar samt anställd personal på föreningsexpeditionen.
Referensgruppen sammanvägde avdelningarnas bedömningar av bo- 
stadsvärdeskomponenterna samt föreläde förhandi ingsrådet ett 
förslag till hyressättning för de berörda urval sfasti gheterna.
Förhandi ingsrådet antog med ett par smärre justeringar referens­
gruppens förslag till hyressättning.
Noll område
Rågsved utsågs som nollområde för samtliga tre bolag. Anled­
ningen till att vi valde Rågsved var att samtliga bolag hade ett 
stort antal bostäder där, som ansågs utgöra ett medelvärde på de 
olika egenskaperna som skulle hyressättas. Bostäderna i Rågsved 
är uppförda under åren 1959-1962.
Fastigheterna och bostadsområdena beskrevs noggrant. Föreningen 
anordnade ett besök i områdena för referensgruppen och berörda 
förhandi ingsrådsledamöter.
Underlagsmaterial
En minneslista vid kartläggning av förhållandena inom ett bo­
stadsområde framställdes. En beskrivning av noll området Rågsved 
togs fram. Därutöver erhöll avdelningarna en dokumentation över 
standarden i respektive urvalsfastighet.
Â1derskomponenten för äldre hus och för ombyggda hus
Fastigheter som var^byggda före 1950 men inte ombyggda erhöll 
följande värden på ålderskomponenten.
-1935 70 1943 78
1936 71 1944 79
1937 72 1945 80
1938 73 1946 81
1939 74 1947 82
1940 75 1948 83
1941 76 1949 84
1942 77 1950 85
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Sedan ökar värdet på ålderskomponenten med ett poäng för varje 
år.
I helt ombyggda fastigheter sattes ombyggnadsår lika med bygg­
nadsår. I de fall standarden var lägre i de ombyggda fastig­
heterna reducerades bostadsvärdeskomponenten enligt en mellan 
parterna träffad överenskommelse som gäller för avsaknad av 
hiss, balkong, sopnedkast samt dålig planlösning.
Lägeskomponenten
Referensgruppen delade in hela beståndet i olika zoner med en 
skala upp till +-16. De mest perifera områdena belägna inom 
Stockholms län erhöll - 16 (ingår ej i urvalsmaterialet). Hela 
innerstaden (inom tullarna) erhöll + 16. Områdena däremellan 
hamnade på intervaller om + 12, + 8, + 4, 0 (Rågsved) - 4, - 8, 
- 12.
Vid bedömningen av lägesfaktorn har hänsyn tagits till till­
gången på kommunikationsmedel, turtäthet samt restid/avstånd 
till Stockholms City. Det innebär vidare att vissa områden i 
innerstaden kan ha erhållit lägre poäng än + 16 om avståndet 
till T-bana/busshållplats var längre än vad som är normalt för 
innerstaden.
Miljön
För att poängsätta variationer i miljön har hänsyn tagits till 
buller, luftföroreningar, rekreationsområde och vilken friyte- 
standard området har. Varje faktor har åsatts ett värde mellan +
16 och - 16 poäng, enligt följande:
Tillgång till rekreationsområde +- 4
Tillgång till friytestandard, grönområde, 
lekplatser etc +- 4
Buller +- 4
Luftföroreningar +- 4
Social och kulturell service
Vid bedömning av den sociala och kulturella servicen har hänsyn 
tagits till tillgången på bibliotek, vård-/sjukhusservice, samt 
skolor och äldre-/barnomsorg.
Skalan har varierat mellan + 8 och - 8 poäng enligt följande: 
Tillgång till bibliotek +- 3
Tillgång på vård- och sjukhusservice +- 2
Tillgång till skolor, barn- och äldreomsorg +- 3
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Kommersiell service
Vid bedömning av den kommersiella servicen har hänsyn tagits 
till närheten till city, kommundel scentrum, livsmedelshall och 
vanlig livsmedelsbutik. Skalan har varierat mellan + 6 och - 6 
enligt följande:
Områden belägna i city eller nära till city + 6 
Områden belägna intill kommundel scentrum eller
nära till kommundel scentrum + 3
Endast tillgång till livsmedelsbutik men
nära till kommundel scentrum 0
Tillgång till större livsmedelshall men
långt till kommundel scentrum - 3
Endast tillgång till livsmedelsbutik och
långt till kommundel scentrum - 6
Övriga faktorer
Många av de bostadsområden som tillkom under det s k miljon­
programmet har en mycket steril och torftig närmiljö. Områdena 
är hårt exploaterade, gårdarna är ofta belägna ovanpå under- 
jordsgarage och inger ett kompakt intryck av mycket betong och 
helt i avsaknad av luft och rymd. Områdena ligger ofta långt 
utanför city men har i övrigt bra tillgång på kommunikations­
medel, rekreationsområden, social och kulturell service. Då de 
dessutom oftast har en tillfredsställande miljö vad avser buller 
och föroreningar fångas inte de nämnda negativa faktorerna upp 
under miljöfaktorn.
Med hänsyn till bl a detta ansåg referensgruppen att den totala 
bostadsvärdeskomponenten i en del områden blev för hög i förhål 
lande till andra områden varför vi valde att utnyttja övriga 
faktorer som en reduceringspost. Vi använde oss av en skala från 
-2 till - 8 enheter.
Källor
Uppgiften om standard har lämnats av respektive bostadsföretag. 
Uppgifter om underhåll och fastighetsservice har inhämtats av 
förtroendeval da och anställd personal i berörda avdelningar.
Statistik över social service har hämtats ur skriften "Områdes- 
beskrivningar för Stockholm", utgiven av Utrednings- och Statis­
tikkontoret i Stockholm.
Avdelningarnas bedömning av läge, kommersiell, social och kultu­
rell service samt miljö har i stor utsträckning skett efter om- 
rådesbesiktningar.
Problem
Vissa urvalsfastigheter omfattade stora områden med standard­
skillnader avseende exempelvis tillgång på hiss (höga och låga 
hus), vilket var svårt att urskilja i de uppgifter bostadsföre­
tagen lämnade. På grund av den pressade tidplanen samt projek­
tets omfattning var det av tidsskäl inte möjligt att genomföra 
en besiktning av alla dessa fastigheter.
Om hyressättningssystemet genomförs i praktiken är det nödvän­
digt att företa en ordentlig besiktning och inventering av samt­
liga fastigheter inom beståndet.
Värderingarna inom både referensgruppen och förhand!ingsrådet 
skiljde sig mellan personer boende i olika områden. Det är i och 
för sig helt naturligt att det finns olika uppfattningar om hur 
de olika faktorerna ska värderas, eftersom metoden inte inne­
håller några "absoluta sanningar" utan bygger på intuitiva hel­
hetsbedömningar. Det visade ju sig också att det var möjligt att 
jämka samman de olika värderingarna och bli överens om slut- 
resultatet.
De erfarenheter och slutsatser man kan dra av det genomförda 
arbetet kan sammanfattas på följande sätt:
- bearbetning av hyressättningssystemet måste ske inom en 
rimligt tilltagen tidsrymd och genomföras stegvis
- samtliga fastigheter inom beståndet måste besiktigas för 
att erhålla en konkret standardbeskrivning
- de resultat som framkommer måste analyseras och noga övervägas 
innan någon större förändring av hyressättningen genomförs




Hyressättningsarbetet genomfördes av en arbetsgrupp bestående av 
förtroendeval da från avdelningarna samt anställd personal. Ar­
betsgruppen utsågs av föreningsexpeditionen.
Nol 1 områden
Inom urvalen för varje allmännyttigt bostadsföretag utsågs ett 
noll område^ dvs en fastighet som motsvarade ett ungefärligt me­
delvärde pa de olika egenskaper som skulle hyressättas. För 
Göteborgshem var det Växelmyntsgatan 26-34 i Högsbohöjd, som var 
byggd 1962. För Bostadsbolaget var det Temperaturgatan 58-66 i 
Länsmansgården, byggd 1965 samt för Familjebostäder Gåsagången 
5-9 i Backa byggd 1970.
Dessa fastigheter liksom de bostadsområden de var belägna i be­
skrevs relativt utförligt. Föreningen ordnade också med besök i 
områdena för arbetsgruppen.
Underlagsmaterial
En lista upprättades över vilken standard som var normal för 
olika årgångar inom respektive bostadsföretag.
En minneslista vid kartläggning av förhållanden inom ett bo­
stadsområde trycktes upp. Det var meningen att den skulle använ­
das vid kartläggningen av de fastigheter som ingick i urvalen. 
För fastigheterna i noll områdena erhöll arbetsgruppen ifyllda 
minneslistor. Meningen var ju att övriga fastigheter skulle jäm­
föras med noll områdena.
Ålderskomponenten för äldre hus och för ombyggda hus
Fastigheter som var byggda före 1950, men inte ombyggda, erhöll 
följande värden på ålderskomponenten:










Sedan ökar värdet på ålderskomponenten med ett poäng för varje 
år.
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I fastigheter där kök och badrum var ombyggda beräknades värdet 
på ålderskomponenten som ålderskomponenten för byggåret plus 60 
procent av differensen mellan ålderskomponenten för ombyggnads­
året och byggåret.
I helt ombyggda fastigheter sattes ombyggnadsår lika med bygg­
nadsår, vilket således bestämde värdet pa ålderskomponenten.
Käl 1 or
Uppgifter om standard har lämnats av respektive bostadsföretag. 
Kontroller genomfördes av slumpvis utvalda fastigheter via be­
siktningar och samtal med hyresgäster.
Uppgifter om underhåll samt fastighetsservice kommer från samtal 
med hyresgäster.
Statistik över kommersiell, social och kulturell service, res­
tiden till köpcentra, tillgänglighet till arbetsplatser med 
hjälp av kollektiva kommunikationer har erhållits från stads- 
och stadsbyggnadskontoren i Göteborgs kommun.
Bedömning av läge, kommersiell, social och kulturell service 
samt miljö har skett efter besiktning. Förhållandena jämfördes 
därvid med de utvalda nollområdena i respektive bostadsföretag.
Vid bedömning av utrustning och standard jämfördes med normal 
standard för respektive byggår.
Probl em
Vissa urval sfastigheter omfattade hela kvarter med stora miljö- 
skillnader, med t ex trafikstörningar i en del av lugnt och ut­
sikt över grönområden i annan del. För att göra en riktig bruks- 
värdering måste man därför ta hänsyn till lägenhetsvisa skill­
nader, vilket pga tidsskäl inte gjordes i detta projekt.
Värderingarna inom åldersgruppen skiljde sig mellan personer med 
olika ålder. När det gällde social service lade de yngre tyngd­
punkten på barnomsorg, skolor och idrottsanläggningar, medan de 
äldre värderade vårdanläggningar högre.
Den snävt tilltagna tiden som arbetsgruppen hade till förfogande 
samt den omständigheten att det var första gången som ett dylikt 




Hyressättningsarbetet genomfördes i huvudsak inom ramen för fö­
reningens förhandi ingsråd avseende förhandlingar med MKB. Inled­
ningsvis behandlades frågan om hyressättningen inom MKEM för- 
handl ingsrådet. sålunda fattades beslut i förhandi i ngsrådet om 
att genomföra en ny hyressättning. Tidigare hade hyressättning 
genomförts 1979.
Det konkreta hyressättningsarbetet påbörjades sedan i respektive 
kontaktkommitté. Kontaktkommittén utarbetade ett förslag till 
hyressättning för "sitt" bostadsområde. Dessa skickades sedan in 
till föreningsexpeditionen för bearbetning och sammanställning. 
Därefter förelädes förhand! ingsrådet förslaget till ny hyres­
sättning.
Noll-området
Förhandiingsrådet beslutade att bostadsområdet Lorensborg skulle 
utgöra s k noll-område vid hyressättningsarbetet. Avsikten med 
beslutet vara att underlätta för kontaktkommittéerna att värdera 
sitt eget område. Alla värderingar skulle ju nämligen höras i 
relation till Lorensborg. Förhoppningen var att det något teore­
tiska resonemanget om olika poäng därmed kunde göras mer kon­
kret.
För att sprida kunskap om noll-området Lorensborg, sammanställ­
des en presentation av området Lorensborg. Vidare genomfördes en 
rundvandring i Lorensborg, där KK-Lorensborg fungerade som cice­
roner. Representanter fran förhandiingsrådet deltog sedan i det 
konkreta hyressättningsarbetet i kontaktkommittéerna.
Underlagsmaterial
För att underlätta kontaktkommittéernas arbete, framställdes en 
särskild enkätblankett med förklaringar till de olika bostads- 
värdeskomponenterna i hyressättningssystemet. På detta sätt för­
sökte vi konkretisera vilka bedömningar som avses göras beträf­
fande respektive komponent.
Vidare framställdes som redan nämnts en särskild presentation av 
noll-området Lorensborg.
Â1derskomponenten för äldre hus och för ombyggda hus
De tidigast byggda fastigheterna som berördes av hyressättningen 
inom MKB är uppförda 1946. För dessa efterkrigsfastigheter sat­
tes ålderskomponenten enligt den fallande skalan med en poäng 
per år.
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Ombyggda fastigheter åsattes ålderskomponent i enlighet med det 
år da ombyggnaden verkställts. I det fall ombyggnaderna avsåg 
äldre fastigheter, gjordes en särskild bedömning om ombyggnaden 
motsvarande nybyggnadsstandard. Då så ej är fallet beträffande 
äldre fastigheter, korrigerades åldersfaktorn nedåt med hänsyn 
till sämre planlösning etc.
Bostadsvärdeskomponenten
Inom förhandi ingsrådet konstaterade man ganska snart att den 
spännvidd/intervall som medgavs inom ramen för respektive del- 
faktor av bostadsvärdeskomponenten var för stor. Detta konstate­
rande avsåg naturligtvis förhållandena i Malmö. I syfte att å- 
stadkomma en mer korrekt tillämpning på förhållandena i Malmö, 
beslutades om vissa begränsningar enligt följande:
Särskilda avvikelser i lägenheterna +- 6
Särskilda avvikelser gemensamma anläggningar +- 6




Social och kulturell service +- 6
Kommersiell service +- 6
Övriga faktorer som på orten bedöms vara väsent- +- 6
liga
Orsaken till denna begränsning av tillämpningen av hyressätt- 
ningssystemet illustreras bäst med ett resonemang kring faktorn 
läge. Malmö är i relation till Göteborg och Stockholm en betyd­
ligt mindre ort. För det andra finns inte de trafikhinder som 
orsakas t ex av vattendragen i Göteborg och Stockholm. Även and­
ra typer av geografiska hinder för kommunikationer saknas i Mal­
mö. Lägesfaktorn bör därför få ett genomslag som väsentligt myc­
ket mindre än i de större städerna Göteborg och Stockholm.
Källor
Standarduppgifter för berörda MKB-lägenheter sammanställdes på 
föreningsexpeditionen av en projektanställd. Uppgifterna hämta­
des i första hand ur de ganska omfattande register, föreningen 
hade sedan tidigare. I den mån uppgifter saknades, togs i nagra 
fall direkt kontakt med MKB. I andra fall genomfördes också be- 
siktingar för att klarlägga direkta förhållanden.
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Vid bedömning av bostadsvärdeskomponenten kommersiell service 
användes material från projektet om närheten till al 1-1 ivs-butik 
samt stadsdel scentrum. Vidare har vi använt ett material som 
visar hur stor andel av arbetsplatserna i regionen som kan nås 
med buss inom en angiven tid.
Problem
I samband med tillämpningen av hyressättningssystemet har vi 
noterat vissa problem. Ett består i att resonemang kring poäng 
på olika komponenter är ett ganska teoretiskt sätt att se på 
boendet. Det är svårt att förankra ett sådant sätt att resonera 
ute ibland en större mängd boende.
Ett annat problem är att vissa faktorer går in i varandra. Så­
lunda föreligger ett väldigt starkt samband t ex mellan kultu­
rell service a ena sidan och läge å andra sidan. Motsvarande 
gäller för beträffande t ex kommersiell service. Mycket talar 
därför för att dessa bostadsvärdeskomponenter borde renodlas och 
t ex delas upp, så någon avsåg läge och relationer i förhållande 
till centrumaktiviteter. Andra faktorer handlade å andra sidan 
om servicen ute i bostadsområdet.
Ett annat problem föreningen uppmärksammat hänger samman med den 
bristande hyresfördelningen i stora delar av MKB:s bestånd. Na­
turligtvis innebär en förändring av hyresfördel ni ngen för varje 
lägenhet inom ett större bostadsområde ganska omfattande arbete. 
Även om olika faktorer på såsom tillgång till balkong, vånings­
plan, belägenhet i fastigheten etc beaktats vid den ursprungliga 
hyressättningen, så har dessa ursprungliga skillnader suddats 
bort genom hyreshöjningar i kronor per kvadratmeter. Ett problem 
som därför måste uppmärksammas, är att hyreshöjningarna beräknas 
på ett sådant sätt, att avsedda hyresskillnader bibehålles även 
vid en förändrad hyresnivå.
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BILAGA 7
Tabeller som visar beräknade månadshyror för lägenheter på 
ett, två, tre och fyra rum och kök i allmännyttan i Stockholm, 
Göteborg och Malmö efter tillämpning av Hyresmarknadskommitténs 
rekommendationer "Hyressättning" och "Hyresfördelning"
Tabellerna är sorterade i följande ordning:





Månadshyra 1982 för ett rum och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Svenska Bostäder
Område




- 1930 (993) . . _ _ (993)
1931-40 914 - - - - 914
1941-50 907 854 _ - - 874
1951-60 - 886 923 - 933 922
1961-70 1 222 - - - (884) 1 109
Ej ombyggda
1971-75 _ _ - - 1 195 1 195
1976-80 (1 450) - - - - (1 450)
1981- 1 309 - - - - 1 309
Ombyggda
1971-75 (1 056) - - - - (1 056)
1976-80 1 098 - - - - 1 098
1981- (1 084) - - - - (1 084)




för ett rum och kök
- Stockholmshem
efter tillämpning av HMK:S
Område




-1930 _ _ - (650) - (650)
1931-40 703 660 - 615 - 662
1941-50 823 739 786 643 - 745
1951-60 - 819 - - 796 802
1961-70 977 (1 056) 942 (965) - 966
Ej ombyggda
1971-75 - - - - (1 013) (1 013)
1976-80 - (1 030) - - - (1 030)
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - - - - - -
1976-80 (1 447) 1 022 - - (1 128) 1 107
1981- - - - - - ”
Medel hyra 920 765 861 668 837 815
Tabell 3 449
Månadshyra 1982 för ett rum och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Familjebostäder, Stockholm
Område




- 1930 (857) 719 - - - 730
1931-40 833 - - 787 - 827
1941-50 (745) 782 819 - - 786
1951-60 (857) 861 921 - 860 895
1961-70 (1 146) - 1 206 1 004 1 022 1 085
Ej ombyggda
1971-75 - - - - (1 026) (1 026)
1976-80 - - - - - -
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - - - - - _
1976-80 - (696) - 1 051 - 983
1981- - - “ - - -




för ett rum och
- Göteborgshem
kök efter tillämpning av HMK:S
Område




-1930 _ _ _ _ _ _
1931-40 (875) (855) - - - 857
1941-50 686 873 - (775) - 803
1951-60 - 727 (866) 791 786 786
1961-70 - . - 1 066 979 983 991
Ej ombyggda
1971-75 - - 1 036 (1 109) - 1 045
1976-80 - - 1 027 - - 1 027
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - (910)(1 092) (748) - 894
1976-80 - (949) - - - (949)
1981- - - - - - -
Medel hyra 693 851 1 008 877 869 885
Tabell 5 450
Mânadshyra 1982 för ett rum och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Göteborgs stads bostäder AB
Område




- 1930 603 _ _ _ . 603
1931-40 _ _ - _ _ _
1941-50 1 002 - - - - 1 002
1951-60 - - 848 797 756 799
1961-70 - 921 975 - 860 930
Ej ombyggda
1971-75 - - 933 - - 933
1976-80 - - - - - -
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 (1 016) - - - - (1 016)
1976-80 - - - 893 - 893
1981- - - - - - -












-1930 864 - - - - 864
1931-40 686 - - - - 686
1941-50 - - - (687) - (687)
1951-60 (740) (888) 815 (809) 815 815
1961-70 882 - - - 860 878
Ej ombyggda
1971-75 - - (975) - - (975)
1976-80 - - - - - -
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 884 - - - - 884
1976-80 910 - - - - 910
1981- (967) - - - - (967)
Medel hyra 877 888 859 731 829 868
Tabell 7 451
Månadshyra 1982 för ett rum och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Malmö kommunala bostads AB
Område




- 1930 _ _ _ _ _
1931-40 - - - - - -
1941-50 - - (755) - (823) (794)
1951-60 - - 798 788 - 792
1961-70 822 836 808 - - 814
Ej ombyggda
1971-75 (954) - - - - (954)
1976-80 - - - - - -
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - (830) - - - (830)
1976-80 975 - - - - 975
1981- (995) - - - (995)









1 5 6 7 8 munen
-1930 (1 272) - _ _ _ (1 272)
1931-40 1 122 - - - - 1 122
1941-50 (936) 1 108 (1 101) 1 127 - 1 104
1951-60 - 1 187 1 253 - 1 210 1 230
1961-70 1 589 1 305 1 416 - 1 504 1 385
Ej ombyggda
1971-75 - - - - 1 447 1 447
1976-80 1 716 1 636 - - 1 607 1 640
1981- 1 807 (1 648) - - - 1 778
Ombyggda
1971-75 1 444 - - - _ 1 444
1976-80 1 613 - - - - 1 613
1981- 1 657 - - - - 1 657
Medel hyra 1 539 1 243 1 285 1 127 1 335 1 319
Tabell 9 452
Månadshyra 1982 för två rum och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Stockholmshem
Område




- 1930 - _ _ _ _ -
1931-40 867 804 - 768 - 810
1941-50 994 969 952 831 - 962
1951-60 1 089 1 040 1 101 - 1 038 1 048
1961-70 1 400 - 1 156 (1 256) - 1 240
Ej ombyggda
1971-75 - - 1 366 - 1 303 1 345
1976-80 1 429 - - - 1 429
1981- - (1 563) - - - (1 563)
Ombyggda
1971-75 - (1 385) - - - (1 385)
1976-80 (1 427) 1 273 - - 1 356 1 325
1981- (1 535) - - - (1 535)














-1930 (1 175) (1 009) - - - (1 138)1931-40 1 161 996 - 810 - 952
1941-50 (1 027) 1 000 1 025 917 - 1 0001951-60 1 229 1 106 1 173 1 125 1 144
1961-70 1 680 (1 203) 1 606 1 358 1 443
Ej ombyggda
1971-75 - - - 1 361 1 361
1976-80 (1 720) - - - (1 418) (1 669)1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 _ _ _ _ - _
1976-80 (1 564) 988 - (1 867) - 1 1901981- 1 557 - " - - 1 557
Medel hyra 1 424 1 021 1 153 889 1 214 1 120
Tabell 11 453
Månadshyra 1982 för två rum och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Göteborgshem
Område




- 1930 _ _ _ _ _ _
1931-40 990 (1 102) 988 954 - 9871941-50 950 963 - 991 - 959
1951-60 1 075 1 039 1 051 1 066 1 009 1 050
1961-70 - - 1 340 1 362 1 313 1 337
Ej ombyggda
1971-75 - - 1 367 1 385 - 1 368
1976-80 - - 1 425 - - 1 425
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - (1 132)(1 400) - - 1 2291976-80 - 1 134 (1 230) - - 1 144
1981- - 1 291 (1 171) “ - 1 284
Medel hyra 975 1 067 1 210 1 149 1 183 1 143
Tabell 12
Månadshyra 1982 för två rum och kök efter tillämpning 
rekommendationer - Göteborgs stads bostäder AB
av HMK:S
Område Hela
kom-1 2 3 4 5 munen
-1930 (1 377) _ - _ - (1 377)1931-40 868 - - - - 8681941-50 1 194 1 208 - (994) - 1 1941951-60 1 096 - 1 019 1 061 960 1 0531961-70 - 1 221 1 294 1 347 1 180 1 290
Ej ombyggda
1971-75 1 392 - 1 344 - - 1 350
1976-80 - - - - - -
1981- 1 460 - - - - 1 460
Ombyggda
1971-75 (1 349) - - - - (1 349)1976-80 - - - 1 163 - 1 1631981- 1 443 - - - “ 1 443
Medel hyra 1 173 1 211 1 227 1 141 1 107 1 184
Tabell 13 454
Mânadshyra 1982 för två ruin och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - 'Familjebostäder, Göteborg
Område




- 1930 1 006 _ _ _ _ 1 006
1931-40 867 - - - - 867
1941-50 822 - - 854 - 835
1951-60 984 1 156 1 062 1 072 1 100 1 078
1961-70 (1 275) - 1 237 1 219 1 216 1 226
Ej ombyggda
1971-75 - - 1 236 - _ 1 236
1976-80 - - - - - -
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 1 223 _ - _ _ 1 223
1976-80 1 165 - - - - 1 165
1981- (1 253) - - - - (1 253)














-1930 _ _ _ _ _ _
1931-40 - - - - - -
1941-50 (1 105) - 1 017 - 1 024 1 034
1951-60 1 022 - 997 1 057 1 067 1 029
1961-70 1 043 1 022 1 133 1 182 - 1 106
Ej ombyggda
1971-75 1 241 1 177 1 229 _ 1 202
1976-80 1 406 - - 1 320 - 1 370
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - (1 078) - _ _ (1 078)
1976-80 1 277 - - - - 1 277
1981- 1 412 - - 1 500 - 1 466
Medel hyra 1 092 1 025 1 077 1 111 1 061 1 083
Tabell 15 455
Månadshyra 1982 för tre rum och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Svenska Bostäder
Område




- 1930 (1 756) _ _ _ _ (1 756)
1931-40 1 831 - - - - 1 831
1941-50 - 1 290 (1 283) - - 1 290
1951-60 - 1 399 1 498 - 1 452 1 468
1961-70 1 925 1 645 1 684 - 1 751 1 720
Ej ombyggda
1971-75 - - - - 1 803 1 803
1976-80 2 030 1 996 - - 1 865 1 935
1981- 2 162 1 956 - - - 2 107
Ombyggda
1971-75 1 965 - - - - 1 965
1976-80 1 999 - - - - 1 999
1981- (1 950) - - - - (1 950)
Medel hyra 1 973 1 486 1 590 - 1 685 1 648
Tabell 16





1 5 6 7 8 munen
-1930 - - _ (946) _ (946)
1931-40 1 018 1 014 - 930 - 980
1941-50 1 177 1 139 1 091 (990) - 1 118
1951-60 - 1 190 1 238 - 1 189 1 204
1961-70 1 744 1 434 1 509 1 617 - 1 629
Ej ombyggda
1971-75 - - 1 557 - 1 537 1 550
1976-80 - 1 679 - - - 1 679
1981- " (1 822) - - - (1 822)
Ombyggda
1971-75 - (1 541) - - - (1 541)
1976-80 1 905 1 558 - - 1 654 1 636
1981- (1 781) - - - - (1 781)
Medel hyra 1 694 1 315 1 375 1 101 1 295 1 403
Tabell 17 456
Månadshyra 1982 för tre rum och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Familjebostäder, Stockholm
Område




- 1930 (1 449) - - _ _ (1 449)
1931-40 1 405 998 - (1 428) - 1 214
1941-50 1 544 1 200 1 228 (1 281) - 1 225
1951-60 (1 737) 1 417 1 426 - 1 339 1 414
1961-70 2 031 - 1 766 - 1 620 1 725
Ej ombyggda
1971-75 - - - - 1 644 1 644
1976-80 (1 987) - - - I[I 715) 1 896
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - - _ _ _ _
1976-80 1 852 1 133 - (2 128) - 1 569
1981- 2 001 - - - - 2 001




för tre rum och
- Göteborgshem
kök efter tillämpning av HMK:S
Område Hela
kom-
1 2 3 4 5 munen
-1930 _ _ _ _ _
1931-40 1 265 - 1 189 1 108 - 1 189
1941-50 964 1 183 - (1 381) - 1 148
1951-60 1 453 (1 188) 1 285 1 299 1 234 1 303
1961-7U - (1 542) 1 655 1 553 1 542 1 587
Ej ombyggda
1971-75 - - 1 625 _ _ 1 625
1976-80 - - 1 702 - - 1 702
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 1 257 (1 592)(1 674) 1 266 - 1 316
1976-80 " 1 586 (1 597) - - 1 590
1981- - (1 583)(1 656) - - 1 611
Medel hyra 1 333 1 371 1 554 1 310 1 497 1 467
Tabell 19 457
Månadshyra 1982 för tre rum och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Göteborgs stads bostäder AB
Område




- 1930 (1 522) - - - - (1 522)
1931-40 - - - - - -
1941-50 1 371 1 401 - (1 140) - 1 351
1951-60 1 388 1 475 1 141 1 266 1 135 1 224
1961-70 - 1 468 1 551 1 499 1 449 1 502
Ej ombyggda
1971-75 1 613 - 1 633 - - 1 630
1976-80 - - - - - -
1981- (1 747) - - - - ( 1 747)
Ombyggda
1971-75 - - - - - -
1976-80 1 820 - - 1 479 - 1 649
1981- 1 934 - - - - 1 934














-1930 1 298 _ _ - 1 298
1931-40 (1 019) - - - (1 019)
1941-50 . (962) - (1 194) - 1 101
1951-60 - (1 331) 1 224 1 241 1 281 1 254
1961-70 1 534 - 1 468 1 434 1 475 1 472
Ej ombyggda
1971-75 1 565 - - 1 565
1976-80 - - - - -
1981- - - - - -
Ombyggda
1971-75 1 473 - - - 1 473
1976-80 1 462 - - - 1 462
1981- 1 533 - - - 1 533
Medel hyra 1 458 (1 331) 1 408 1 384 1 380 1 417
Tabell 21 458
Mânadshyra 1982 för tre rum och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Malmö kommunala bostads AB
Område




- 1930 - _ _ _ _ _
1931-40 - - - - - -
1941-50 1 294 - 1 260 - (1 265) 1 278
1951-60 1 255 - 1 231 1 323 1 337 1 283
1961-70 1 242 1 244 1 382 1 437 - 1 355
Ej ombyggda
1971-75 1 574 - 1 381 1 436 - 1 427
1976-80 1 740 - - 1 557 - 1 601
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - - - - - -
1976-80 1 503 - - - - 1 503
1981- 1 646 “ - - - 1 646
Medel hyra 1 341 1 244 1 360 1 403 1 322 1 362
Tabell 22
Månadshyra 1982 för fyra rum och kök efter




1 5 6 7 8 munen
-1930 (1 917) - - - - (1 917)
1931-40 1 807 - - - - 1 807
1941-50 - 1 585 (1 532) - - 1 582
1951-60 - 1 566 1 716 - 1 678 1 688
1961-70 2 414 1 917 1 925 - 1 995 1 962
Ej ombyggda
1971-75 - - - - 1 945 1 945
1976-80 2 385 2 315 - - 2 116 2 232
1981- (2 412) (2 366) - - - (2 405)
Ombyggda
1971-75 2 473 - - - _ 2 473
1976-80 2 504 - - - - 2 504
1981- - - - - - -
Medel hyra 2 334 1 906 1 838 - 1 917 1 945
Tabell 23 459
Månadshyra 1982 för fyra rum och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Stockholmshem
Område




- 1930 _ » _ _ _ _
1931-40 1 246 (1 127) - (1 058) - 1 168
1941-50 (1 540) 1 472 1 323 - - 1 413
1951-60 - 1 421 1 517 - 1 512 1 496
1961-70 2 081 1 813 1 793 (1 874) - 1 904
Ej ombyggda
1971-75 - - 1 848 - 1 782 1 826
1976-80 - 1 933 - - - 1 933
1981- - (2 038) - - - (2 038)
Ombyggda
1971-75 - (1 855) - - - (1 855)
1976-80 2 229 1 888 - - - 2 006
1981- - - - - -
Medel hyra 1 994 1 659 1 671 1 466 1 609 1 720
Tabell 24










-1930 _ _ _ _ _ _
1931-40 1 758 - - (1 005) - 1 520
1941-50 - 1 442 1 447 - - 1 443
1951-60 (2 112) 1 633 1 719 1 588 1 674
1961-70 (2 367) - 1 869 - 1 956 1 924
Ej ombyggda
1971-75 - - - - 1 955 1 955
1976-80 (2 305) - - - (2 002) (2 245)
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - _ _ _ _ _
1976-80 (2 252) (1 395) - - - (1 824)
1981- 2 246 - - - - 2 246
Medel hyra 2 093 1 534 1 742 i 005 1 849 1 751
Tabell 25 460
Mânadshyra 1982 för fyra rum öch kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Göteborgshem
Område




- 1930 _ _ _ _ _ _
1931-40 - - - - - -
1941-50 - - - - - -
1951-60 1 712 (1 419) 1 633 1 582 - 1 623
1961-70 - 1 798 1 826 1 770 1 843 1 815
Ej ombyggda
1971-75 1 888 1 759 1 839
1976-80 - - 1 971 - - 1 971
1981- - - " - - -
Ombyggda
1971-75 - (1 855) - - - (1 855)
1976-80 - - (1 934) - - (1 934)
1981- * ~ “ ” “




för fyra rum och kök efter tillämpning 
- Göteborgs stads bostäder AB
av HMK:S
Område




-1930 (1 745) - - - (1 745)
1931-40 - - - - -
1941-50 - - - - -
1951-60 1 948 (1 539)(1 546) 1 866
1961-70 (2 179) 1 820 1 778 1 975 1 829 1 825
Ej ombyggda
1971-75 1 841 - 1 780 - 1 801
1976-80 - - - - -
1981- - - - - -
Ombyggda
1971-75 - - - - -
1976-80 - - - - -
1981- 2 154 - “ - 2 154
Medel hyra 1 956 1 864 1 774 1 947 1 829 1 834
Tabell 27
Månadshyra 1982 förfyra rum och kök efter tillämpning av HMK:s 
rekommendationer - Familjebostäder, Göteborg
Område




- 1930 _ _ _ _ _ _
1931-40 - - - - - -
1941-50 - - - - - -
1951-60 - - (1 500) - 1 560 1 537
1961-70 (1 949) - 1 694 1 646 1 731 1 731
Ej ombyggda
1971-75 - - 1 819 - - 1 819
1976-80 - - - - - -
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 1 803 - - - - 1 803
1976-80 1 816 - - - - 1 816
1981- (1 730) - - - - (1 730)




för fyra rum och kök efter tillämpning




1 2 3 4 5 munen
-1930 _ _ _ _ _ _
1931-40 - - - - - -
1941-50 (1 640) - (1 425) - - 1 554
1951-60 1 524 - (1 428) 1 547 (1 479) 1 529
1961-70 1 705 1 397 1 615 1 722 - 1 594
Ej ombyggda
1971-75 (1 756) - (1 663) 1 692 - 1 696
1976-80 1 932 - - 1 903 - 1 921
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - - - _ _ _
1976-80 (1 651) - - - - (1 651)
1981- 1 927 - - 2 041 - 2 006




Tabeller som visar förändringar av månadshyrorna för lägenheter 
på ett, två, tre och fyra rum och kök efter tillämpning av Hyres- 
marknadskommittens rekommendationer på allmännyttiga företag i 
Stockholm, Göteborg och Malmö.
Ett plus-tecken betyder att månadshyran ökade efter tillämpning 
av rekommendationerna och ett minus-tecken att de minskade efter 
tillämpning av rekommendationerna.
Tabellerna är sorterade i följande ordning:
Tabell 1- 3 Ett rum och kök i Stockholmsföretagen
2- 6 Två "-
6- 9 Tre "-
10-12 Fyra"-










Förändringar av månadshyrorna för ett rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Svenska Bostäders bestånd
Årgång
Område
1 5 6 7 8
Hela
kommunen
- 1930 _ 11 _ _ _ _ - 11
1931-40 + 124 - - - - + 124
1941-50 + 115 + 48 - - + 73
1951-60 - + 26 + 42 - + 46 + 41
1961-70 + 162 ■“ - - + 77 + 133
Ej ombyggda
1971-75 - - - - + 59 + 59
1976-80 - 80 " - - - - 80
1981- “ 129 “ - “ ” “ 129
Ombyggda
1971-75 + 53 - - - - + 53
1976-80 + 51 - - - - + 51
1981- — 192 192








1 5 5 7 8
Hela
kommunen
- 1930 _ _ _ _ 9 - _ 9
1931-40 + 63 + 84 - + 14 - + 52
1941-50 + 107 + 56 - 18 + 69 - + 47
1951-60 - + 6 - + 38 + 30
1961-70 + 104 - 38 0 + 58 - + 65
Ej ombyggda
1971-75 - - - + 21 + 21
1976-80 - + 74 - - - + 74
1981- " “ “ “ “ “
Ombyggda
1971-75 - - - - - -
1975-80 - 3 + 88 - - 8 + 55
1981- - * ”
Alla årgångar + 96 + 56 - 10 + 43 + 33 + 51
Tabell 3 465
Förändringar av mànadshyrorna för ett rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Familjebostäders i Stockholm bestånd
Område
Hela
Årgång 1 5 6 7 8 kommunen
- 1930 + 111 + 91 __ _ _ + 93
1931-40 + 104 - - + 45 - + 97
1941-50 + 174 + 9 + 36 - - + 13
1951-60 + 201 + 43 + 72 - + 65 + 64
1961-70 + 244 + 68 + 205 + 76 + 169
Ej ombyggda
1971-75 + 66 + 66
1976-80 - - - - - -
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - - - - - -
1976-80 - - 39 - + 140 - + 106
1981- - - - - -
Alla årgångar + 132 + 26 + 66 + 155 + 69 + 87
Tabell 4
Förändringar av mànadshyrorna för två 
rekommendationer på Svenska Bostäders




1 5 6 7 8
Hela
kommunen
- 1930 + 508 + 508
1931-40 + 75 - - + 75
1941-50 + 5 + 17 - 13 - 71 + 11
1951-60 - + 28 + 27 + 2 + 16
1961-70 + 66 - 11 + 54 - 31 + 16
Ej ombyggda
1971-75 - - - + 107 + 107
1976-80 - 94 - 120 - + 116 + 12
1981- - 204 - 174 - “ “ 199
Ombyggda
1971-75 + 101 - - _ + 101
1975-80 + 19 - - - + 19
1981- - 220 - - - - 120
Alla årgångar + 19 - 4 + 32 -71 +46 + 27
Tabell 5 466
Förändringar av månadshyrorna för två rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Stockholmshems bestånd
Årgång
Område
1 5 6 7 8
Hela
kommunen
- 1930 _ _ _ _ _ _
1931-40 + 42 + 67 - - 17 - + 30
1941-50 + 101 + 32 - 39 + 50 - + 19
1951-60 + 56 - 10 + 45 - - 3 + 1
1961-70 + 20 ■“ - 65 + 14 - “ 35
Ej ombyggda
1971-75 - - + 53 - + 17 + 41
1976-80 - - 20 - - - - 20
1981- - - 431 - - - - 431
Ombyggda
1971-75 - + 271 - - - + 271
1976-80 + 50 + 57 - - - 38 + 47
1981- - 46 - - - - 46




månadshyrorna för två 
■ på Familjebostäders i





1 5 6 7 8
Hela
kommunen
- 1930 + 171 + 64 _ _ _ + 147
1931-40 + 13 + 153 - - 7 - + 70
1941-50 + 138 21 + 5 + 54 - 10
1951-60 + 140 1 + 28 + 20 + 22
1961-70 + 186 + 256 + 6 + 22 + 48
Ej ombyggda
1971-75 - - - + 50 + 50
1976-80 - 42 - - - 84 - 50
1981-
Ombyggda
1971-75 - - - - - -
1975-80 - 65 204 - - 189 - - 172
1981- - 364 - - - - - 364
Alla årgångar - 79 8 + 20 + 22 + 27 + 6
Tabell 7 467
Förändringar av månadshyrorna för tre rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Svenska Bostäders bestånd
Årgång
Område
1 5 6 7 8
Hela
kommunen
- 1930 - 58 _ _ _ _ - 58
1931-40 - 160 - - - - + 160
1941-50 - - 8 - 26 - - - 8
1951-60 - + 7 + 13 - - 35 - 6
1961-70 - 10 - S3 - 8 - - 49 - 33
Ej ombyggda
1971-75 - - - - + 75 + 75
1976-80 - 97 - 138 - - + 117 + 15
1981- - 242 - 227 - - - - 239
Ombyggda
1971-75 - 6 - - - - - 6
1976-80 - 25 - - - - - 25
1981- - 216 “ - - - 216











Årgång 1 5 6 7 8 kommunen
- 1930 _ _ - 71 - 71
1931-40 - 23 - 12 - - 47 - - 30
1941-50 + 36 + 10 - 60 - 26 - - 18
1951-60 - - 21 + 19 - - 21 - 9
1961-70 - 43 + 36 - 83 - 67 - - 48
Ej ombyggda
1971-75 - - + 3 - - 12 - 2
1976-80 - - 74 - - - - 74
1981- “ 472 - - - 472
Ombyggda
1971-75 - + 43 - - - + 43
1975-80 - 31 + 8 - - - 105 - 11
1981- - 63 - - - - - 63
Alla årgångar - 39 - 11 - 34 - 87 - 21 - 27
Tabell 9 468
Förändringar av månadshyrorna för tre rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Familjebostäders i Stockholm bestånd
Årgång
Område
1 5 6 7 8
Hela
kommunen
- 1930 + 108 _ _ _ _ + 108
1931-40 - 13 + 39 - + 180 - + 14
1941-50 + 18 - 115 - 33 + 23 - - 81
1951-60 + 14 - 16 + 21 - - 10 + 11
1961-70 + 183 “ + 23 - 26 + 23
Ej ombyggda
1971-75 - - - - - 135 - 135
1976-80 - 67 - - - - 145 - 94
1981- — “
Ombyggda
1971-75 - - - - - -
1976-80 - 25 - 249 - 184 - - 132
1981- - 404 - - - - - 404




månadshyrorna för fyra rum och 
■ på Svenska Bostäders bestånd
kök vid tillämpning av HMKs
Årgång
Område
1 5 5 7 8
Hela
kommunen
- 1930 - 209 _ _ _ - - 209
1931-40 + 153 - - - - + 153
1941-50 - - 12 - 121 - - - 18
1951-60 - - 81 - 31 - - 81 - 55
1961-70 - 154 - 134 - 65 - - 82 - 99
Ej ombyggda
1971-75 - - - - + 13 + 13
1976-80 - 143 - 200 - - + 83 - 53
1981- - 268 - 293 “ - - 272
Ombyggda
1971-75 - 12 - - - - - 12
1975-80 - 34 - - - - - 34
1981- - - - - - -
Alla årgångar - 66 - 121 - 51 - - 7 - 57
Tabell 11 469
Förändringar av månadshyrorna för fyra rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Stockholmshems bestånd
Årgång
Område
1 5 6 7 8
Hela
kommunen
- 1930 _ _ _ _ _
1931-40 + 1 - 59 - - 80 - - 35
1941-50 - 89 - 23 - 138 - - - 73
1951-60 - - 41 - 15 - - 99 - 43
1961-70 - 94 - 1.24 - 16 - 111 - - 64
Ej ombyggda
1971-75 - 45 - 53 - 48
1976-80 - - 102 - - - - 102
1981- - - 559 - - - - 559
Ombyggda
1971-75 - - 16 - - - - 16
1976-80 - 7 - 47 - - - - 33
1981- - - - " - -
Alla årgångar - 77 - 84 - 34 - 95 - 82 - 61
Tabell 12
Förändringar av månadshyrorna för fyra rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Familjebostäders i Stockholm bestånd
Årgång
Område




1931-40 - 130 - - 78 - - 114
1941-50 - - 124 - 82 - - - 116
1951-60 + 11 - 85 - 64 - - 59 - 67
1961-70 + 163 - + 14 - - 107 - 52
Ej ombyggda
1971-75 - - - - - 38 - 38
1976-80 - 121 - - - - 210 - 138
1981- - - " - - -
Ombyggda
1971-75 - - - - - -
1975-80 - 106 - 431 - - - - 268
1981- - 458 - - - “ - 458
Alla årgångar - 215 - 115 - 40 - 78 - 69 - 88
Tabell 13 470
Förändringar av månadshyrorna för ett rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Göteborgshems bestånd
Årgång
Område
1 2 .3 4 5
Hela
kommunen
- 1930 _ _ _ .
1931-40 - 72 + 119 - - - + 100
1941-50 + 8 + 114 - - 81 - + 69
1951-60 - - 19 - 22 - 27 - 68 - 38
1961-70 “ - + 88 + 7 + 22 + 19
Ej ombyggda
1971-75 - - + 64 + 44 - + 61
1976-80 - - + 8 - - + 8
1981- - - " ~ -
Ombyggda
1971-75 - + 34 + 78 - 3 - + 31
1976-80 - + 29 - - - + 29
1981- - - - - -
Alla årgångar + 5 + 87 + 30 - 11 + 2 + 18
Tabell 14
Förändringar av månadshyrorna för ett rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Göteborgs stads bostads AB bestånd
Område
Hela
Årgång 1 2 3 4 5 kommunen
- 1930 + 148 _ _ _ + 148
1931-40 - - - - -
1941-50 + 64 - - - + 64
1951-60 - - 38 - 44 - 67 + 47
1961-70 + 161 + 29 + 54 + 42
Ej ombyggda
1971-75 - - 5 - - - 5
1976-80 _ - - - -
1981- - - - - -
Ombyggda
1971-75 + 15 - - - + 15
1975-80 _ - + 25 - + 25
1981- - - - -
Alla årgångar +91 + 161 + 10 - 20 + 11 36
Tabell 15 471
Förändringar av månadshyrorna för ett rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Familjebostäders i Göteborg bestånd
Årgång
Område
1 2 3 4 5
Hela
kommunen
- 1930 + 41 - - - - + 41
1931-40 4 - - - - - 4
1941-50 - - - - 45 - - 45
1951-60 - 27 + 79 + 9 + 5 + 64 + 39
1961-70 + 28 “ ” + 146 + 35
Ej ombyggda
1971-75 - - + 21 - - + 21
1976-80 - - - - - -
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 + 54 - - - - + 54
1976-80 + 31 - - - - + 31
1981- - 83 - - - - - 83
Alla årgångar + 42 + 79 + 12 - 27 + 89 + 44
Tabell 16




och kök vid tillämpninc) av HMKs
Område
Hela
Årgång 1 2 3 4 5 kommunen
- 1930 _ _ _ _ _ _
1931-40 + 18 + 133 + 34 - 13 - + 20
1941-50 - 66 + 9 - - 63 - - 48
1951-60 - 8 - 34 + 3 - 31 - 80 - 23
1961-70 - - - 14 + 30 + 9 + 9
Ej ombyggda
1971-75 - - + 93 + 43 - + 88
1976-80 - - + 73 " - + 73
1981- — ” - “ - “
Ombyggda
1971-75 - + 34 + 96 - - + 56
1975-80 - - 64 - 40 - - - 61
1981- - 248 - 46 - - - 238
Alla årgångar - 41 - 35 + 28 + 11 - 30 - 6
Tabell 17 472
Förändringar av månadshyrorna för två rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Göteborgs stads bostads AB bestånd
Årgång
Område
1 2 3 4 5
Hela
kommunen
- 1930 - 178 _ _ _ _ - 178
1931-40 - 90 - - - - - 90
1941-50 + 133 + 197 - - 29 - + 152
1951-60 + 67 - - 44 - 51 - 87 - 25
1961-70 - + 142 - 37 + 37 + 12 - 2
Ej ombyggda
1971-75 - 89 - - 19 - - - 27
1976-80 - - - - " -
1981- - 430 - ~ - - 430
Ombyggda
1971-75 + 22 - - - - + 22
1976-80 ~ - - + 5 - + 5
1981- - 84 “ “ - - - 84
Alla årgångar + 62 + 183 - 34 - 23 - 21 + 10
Tabell 18
Förändringar av månadshyrorna för två rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Familjebostäders i Göteborg bestånd
Område
Hela
Årgång 1 2 3 4 5 kommunen
- 1930 + 10 _ _ - - + 10
1931-40 - 1 - - - - 1
1941-50 - 10 - - - 75 - - 39
1951-60 - 62 + 79 + 26 0 + 33 + 23
1961-70 - 49 “ + 34 - 17 + 23 + 8
Ej ombyggda
1971-75 + 22 + 22
1976-80 ” “ “ - ”
1981-
Ombyggda
1971-75 + 20 + 20
1975-80 - 15 - - - - - 15
1981- - 121 - “ “ - - 121
Alla årgångar - 6 + 79 + 25 - 26 + 30 + 10
Tabell 19
473
Förändringar av månadshyrorna för tre rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Göteborgshems bestånd
Område
Hela
Årgång 1 2 3 4 5 kommunen
- 1930 _ _ _ _ _ _
1931-40 + 85 - + 38 + 8 - + 44
1941-50 - 237 - 64 - + 68 - - 95
1951-60 + 86 - 117 - 38 + 17 - 54 - 1
1961-70 - + .42 “ 1 “ 18 + 15 + 8
Ej ombyggda
1971-75 + 35 + 35
1976-80 - “ - 59 - - - 59
1981- “ " " — "
Ombyggda
1971-75 - 59 + 69 + 155 6 - 11
1976-80 - - 6 - 33 - “ - 18
1981- “ — 298 — 66 — ~ - 209
Alla årgångar + 26 - 75 - 3 + 13 + 6 + 1
Tabell 20
Förändringar av månadshyrorna för tre rum och 
rekommendationer på Göteborgs stads bostads AB




1 2 3 4 5
Hela
kommunen
- 1930 - 79 _ _ _ - - 79
1931-40 - - - " - -
1941-50 + 119 + 219 - 18 - + 129
1951-60 + 86 + 97 -47 63 - 116 - 49
1961-70 - + 163 -32 + 34 - 32 + 11
Ej ombyggda
1971-75 - 86 - - 22 - - - 31
1976-80 “ - “ “ - “
1981- - 504 “ ~ “ - - 504
Ombyggda
1971-75 “ - " - - -
1975-80 - 181 - - 13 - - 98
1981- - 96 " — “ - 96
Alla årgångar - 36 + 161 - 32 5 - 42 - 12
Tabell 21 474
Förändringar av månadshyrorna för tre rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Familjebostäders i Göteborg bestånd
Årgång
Område
1 2 3 4 5
Hela
kommunen
- 1930 - 22 _ _ _ _ - 22
1931-40 - 43 - - - - - 43
1941-50 - 46 - - - 67 - - 59
1951-60 - + 107 + 26 - 7 + 51 + 37
1961-70 - 89 “ - 2 - 31 - 38 - 29
Ej ombyggda
1971-75 - - + 19 - - + 19
1976-80 - - " - - -
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - 38 - - - - - 38
1976-80 - 41 - - - - - 41
1981- - 178 - - - - - 178
Alla årgångar - 49 + 107 + 10 - 28 + 6 - 15
Tabell 22
Förändringar av månadshyrorna för fyra rum och 
rekommendationer på Göteborgshems bestånd
kök vid tillämpning av HMKs
Område
Hela
Årgång 1 2 3 4 5 kommunen
- 1930 - _ - _ - _
1931-40 - - - - -
1941-50 - - - - - "
1951-60 + 94 - 106 - 55 8 - + 14
1961-70 “ + 5 - 53 16 - 29 29
Ej ombyggda
1971-75 - - + 31 + 80 - + 49
1976-80 - - - 39 - - " 39
1981- ' " " “ —
Ombyggda
1971-75 - + 55 - - - + 55
1975-80 - - - 9 - - - 9
1981- - ” “ - “
Alla årgångar + 94 + 7 - 38 6 - 29 - 9
Tabell 23 475
Förändringar av månadshyrorna för fyra rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Göteborgs stads bostads AB bestånd
Argång
Område
1 2 3 4 5
Hela
kommunen
- 1930 - 16 _ _ - - - 16
1931-40 - " - - " "
1941-50 - - - - - -
1951-60 - + 1 - 173 - 122 - - 30
1961-70 - 212 + 125 + 32 - 41 - 148 - 9
Ej ombyggda
1971-75 - 115 - - 20 - - - 52
1976-80 - - - “ - -
1981- " ' — — “
Ombyggda
1971-75 - - - - - -
1976-80 “ “ “ “ - -
1981- - 151 “ - - - 151
Alla årgångar - 122 + 82 - 15 - 46 - 148 - 22
Tabell 24
Förändringar av månadshyrorna för fyra rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Familjebostäders i Göteborg bestånd
Område
Hela
Argång 1 2 3 4 5 kommunen
- 1930 - - - _ _ _
1931-40 - - - - - -
1941-50 " - - - -
1951-60 - - - 11 - + 44 + 23
1961-70 - 195 - - 3 - 49 - 126 - 89
Ej ombyggda
1971-75 - - + 8 - - + 8
1976-80 “ - - - - -
1981- ' " —
Ombyggda
1971-75 - 66 - - - - - 66
1975-80 - 141 - - - - - 141
1981- - 174 “ “ - - 174
Alla årgångar - 134 - - 2 - 49 - 87 - 88
Tabell 25 476
Förändringar av månadshyrorna för ett rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Malmö kommunala bostads AB bestånd
Argång
Område
1 2 3 4 5
Hela
kommunen
- 1930 _ _ _ - - -
1931-40 - - - - - -
1941-50 - - + 78 - + 34 + 53
1951-60 - - + 44 + 63 - + 56
1961-70 + 94 + -52 + 93 - “ + 87
Ej ombyggda
1971-75 + 53 - - - - + 53
1976-80 - - - - - -
1981- - “ “
Ombyggda
1971-75 - + 11 - - - + 11
1976-80 + 70 - - - - + 70
1981- - 20 “ “ “ - 20




månadshyrorna för två rum och kök vid tillämpning 









1941-50 + 24 + 23 - - 19 + 9
1951-60 + 40 + 27 + 34 + 29 + 33
1961-70 + 33 - 4 + 24+23 + 19
Ej ombyggda
1971-75 + 16 + 34+71 + 35
1976-80 - 109 - - 11 - 68
1981-
Ombyggda
1971-75 " - 1 - " 1
1975-80 + 41 - - + 41
1981- 12 - - 260 ' 165
Alla årgångar + 25 - 4 + 26 +19 +22 + 23
Tabell 27 477
Förändringar av månadshyrorna för tre rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Malmö kommunala bostads AB bestånd
Årgång
Område
1 2 3 4 5
Hela
kommunen
- 1930 - - - _ _
1931-40 - - - - - -
1941-50 - 1 - - 33 - - 11 - 15
1951-60 + 25 - - 29 - 8 - 14 - 5
1961-70 + 15 52 + 2 + 16 - - 1
Ej ombyggda
1971-75 - 63 - - 17 - 26 - - 25
1976-80 - 121 - - - 25 - - 49
1981- - " - - - -
Ombyggda
1971-75
1976-80 - 3 - - " - - 3
1981- - 1 “ “ - - - 1
Alla årgångar + 3 52 - 5 - 13 - 15 - 8
Tabell 28
Förändringar av månadshyrorna för fyra rum och kök vid tillämpning av HMKs 
rekommendationer på Malmö kommunala bostads AB bestånd
Årgång
Område
1 2 3 4 5
Hela
kommunen
- 1930 - - - - _ _
1931-40 - - - - -
1941-50 - 113 " - 81 - - - 100
1951-60 - 40 - - 51 - 40 - 44 - 41
1961-70 - 40 - 115 - 60 - 39 - - 66
Ej ombyggda
1971-75 - 68 - - 174 - 73 - - 78
1976-80 - 173 - - - 93 - - 142
1981- - - - - - -
Ombyggda
1971-75 - - - - - _
1975-80 + 23 - - - - + 23
1981- + 6 “ - - 279 - - 190
Alla årgångar - 67 - 115 - 62 - 93 - 44 - 77

BILAGA 9
Tabeller som visar hyra efter tillämpning av Hyres- 
marknadskommitténs rekommendationer samt kapital- 
och bränsleutgifter 1982 i de allmännyttiga bostads 
företagen.
Tabell 1 avser Svenska Bostäder
2 Stockholmshem
3 Familjebostäder i Stockholm
4 Göteborgshem
5 Göteborgs stads bostads AB
6 Familjebostäder i Göteborg
7 Malmö kommunala bostads AB
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Tabell 1 Hyra efter tillämpning av HMKs rekommendationer
samt kapital- och bränsleutgifter 1982 
Svenska Bostäder
Kronor per kvm ly och år Förändr. Andel av ly
Årgång HMK-hyra Utgift Skillnad av skilln. i procent
- 1930 217 159 58 - 9 0
1931-40 257 167 90 + 27 2
1941-50 236 96 140 + 1 7
1951-60 242 96 146 + 1 32
1961-70 252 114 138 - 6 30
Ej ombyggda
1971-75 278 163 115 + 12 12
1976-80 290 192 98 - 1 11
1981- 302 281 21 - 36 1
Ombyggda
1971-75 291 177 114 + 5 1
1976-80 291 330 -39 - 4 4
1981- 305 320 -15 - 38 0
Total t 257 133 124 0 100
Tabell 2 Hyra efter tillämpning av HMKs rekommendationer
samt kapital- och bränsleutgifter 1982 
Stockholmshem
Kronor per kvm ly och år Förändr. Andel av ly
Årgång HMK-hyra Utgift Skillnad av skilln. i procent
- 1930 202 95 107 - 9 0
1931-40 215 99 116 + 7 6
1941-50 221 101 120 + 5 29
1951-60 219 88 131 - 1 22
1961-70
Ej ombyggda
236 138 98 - 6 28
1971-75 239 161 78 0 9
1976-80 261 294 -33 - 9 1
1981-
Ombyggda
269 305 -36 - 73 1
1971-75 252 151 101 + 12 0
1976-80 255 250 5 + 8 4
1981- 280 290 -10 - 9 0
Totalt 228 125 103 0 100
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Tabell 3 Hyra efter tillämpning av HMKs rekommendationer
samt kapital- och bränsleutgifter 1982 
Familjebostäder i Stockholm
Kronor per kvm ly och år Förändr. Andel av ly
Ärgång HMK-hyra Utgift Skillnad av skil In. i procent
- 1930 201 87 114 + 24 1
1931-40 235 114 121 + 15 5
1941-50 217 91 126 - 6 22
1951-60 233 100 133 + 4 45
1961-70 245 113 132 + 7 13
Ej ombyggda 
T97T75 248 132 116 - 8 8
1976-80 284 441 -157 - 17 1
1981- - - - - -
Ombyggda
1971-75 . . .
1976-80 260 273 - 13 - 10 2
1981- 286 260 26 - 62 2
Total t 234 112 122 0 100
Tabell 4 Hyra efter tillämpning av HMKs rekommendationer 
samt kapital- och bränsleutgifter 1982
Göteborgshem
Årgång
Kronor per kvm ly och år 
HMK-hyra Utgift Skillnad
Förändr. 
av skil 1 n.
Andel av ly 
i procent
- 1930 - - _ _ _
1931-40 253 123 130 + 8 3
1941-50 233 112 121 - 8 7
1951-60 234 102 132 - 2 33
1961-70 241 116 125 0 41
Ej ombyggda 
T97T75 259 154 105 + 13 9
1976-80 264 173 91 + 1 2
1981- - - - - -
Ombyggda
1971-75 243 167 76 + 6 1
1976-80 251 157 94 - 8 2
1981- 251 167 84 - 41 1
Total t 241 118 123 0 100
Tabell 5 Hyra efter tillämpning av HMKs rekommendationer 
samt kapital- och bränsleutgifter 1982 
Göteborgs stads bostads AB
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Kronor per kvm ly och år Andel
HMK-hyra Utgift SkilInad Förändr. av ly
Argång av skil In. i proc.
- 1930 178 128 50 + 7 i
1931-40 207 183 24 - 17 0
1941-50 269 98 171 + 32 7
1951-60 233 113 120 - 6 25
1961-70 245 126 119 + 1 49
Ej ombyggda 
Ï971-T5 253 156 97 - 3 14
1976-80 - - - - -
1981- 280 275 5 - 83 1
Ombyggda
T97T-75 265 162 103 + 4 0
1976-80 263 200 63 - 3 2
1981- 265 179 86 - 16 1
Total t 245 128 117 0 100
Tabell 6 Hyra efter tillämpning av HMKs rekommendationer
samt kapital- och bränsleutgifter 1982
Familjebostäder i Göteborg
Kronor per kvm ly och år Andel
HMK-hyra Utgift Skillnad Förändr. av ly
Argång av skilln. i proc.
- 1930 212 148 64 + 3 2
1931-40 211 145 66 - 3 1
1941-50 207 126 81 - 10 2
1951-60 234 100 134 + 6 27
1961-70 231 112 119 - 3 28
E.i ombyqqda
1971-77 ' 238 125 113 + 1 8
1976-80 - - - - -
1981- - - - - -
Ombyggda
1971-75 250 116 134 + 3 14
1976-80 251 134 117 - 6 17
1981- 252 163 89 - 28 1
Totalt 238 116 122 0 100
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Tabell 7 Hyra efter tillämpning av HMKs rekommendationer
samt kapital- och bränsleutgifter 1982 
Malmö kommunala bostads AB
Kronor per kvm ly och år Andel
Årgång




1941-50 209 80 129 - 2 0
1951-60 216 93 123 + 3 32
1961-70
E.i ombyqqda
216 94 122 + 1 45
1971-75 229 111 118 - 1 12
1976-80 245 173 72 - 10 4
1981-
Ombyggda
” - “ - “
1971-75" ’ 236 189 47 + 1 0
1976-80 247 99 148 + 3 1
1981- 235 160 75 - 21 3




Sammanställningar över enkla produktmomentkorrelations- 
koefficienter mellan olika mått på överlåtna bostadsrätts- 
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